¢.j. 61 Cm 14/2025- 32

USNESENI

Méstsky soud v Praze rozhodl samosoudcem Mgr. Ing. Tomasem Cernym ve véci

navrhovatele: [Jméno a Pfijmeni] narozeny xxx,
bytem xxx, XXX

za Ucasti: Spolecenstvi xxx xxx xxx Xxx—xxX, [C: xxx
sidlem xxx, XXX

o vysloveni neplatnosti usneseni shromaZdéni ze dne 4. 11. 2024

takto:

I Urcuje se, ze rozhodnuti shromazdéni acastnika ze dne 4. 11. 2024 ve znéni: ,, Prispévek
na miige a askleni lod%ii  pro  vlastniky byti, kde dojde & demontai  stavajiciho
asklent/ zamiiZovani ve vysi 15 tis. K¢/ jednotkn 3 fondn oprav a mognost poskytnuti pijiky na
bylon Eist vidajii na zaskleni/ zaniiZovdni, kieron budon vlastnici splacet po dobu 3 let”* neni
rozhodnutim organu pravnické osoby.

11. Ucastnik je povinen zaplatit navrhovateli nahradu naklada fizeni ve vysi 600 K¢, a to
do 3 dni od pravni moci tohoto usnesent.

Oduvodnéni:

1. Navrhovatel se domaha navrhem na zahdjeni fizeni vysloveni neplatnosti, ev. nicotnosti
rozhodnuti uvedeného ve vyroku I. tohoto usneseni. Rozhodnuti bylo pfijato ucastnikem na
shromazdéni dne 4. 11. 2024. V napadeném rozhodnuti bylo uvedeno, Ze v ramci rekonstrukce
fasady musi byt odstranény skla ¢i mifize, které si nainstalovali clenové ucastnika na své lodzie,
a proto se jako nahrada za danou demontaz pfiznava k vyplacen{ ¢astka 15 000 K¢ vlastnikim
téch jednotek, u kterych dojde k demontazi zaskleni ¢i miizi. Navrhovatel uvadi, ze zasklenim
¢i zamffzovanim lodzil v minulosti porusili ¢clenové acastnika zakon ¢i stanovy, jelikoz nemeli
pro tuto dpravu patficné povoleni (a to kvuli zméné¢ vzhledu stavby). Navic se jedna
o nerovnomérné plnéni vici clenam SVJ, o kterém nema shromazdéni ucastnika pusobnost
rozhodnout. Ponechanim daného rozhodnuti v platnosti by paradoxné doslo k situaci, kdy by
dany pfispévek cerpali toliko ¢lenové SV], ktefi porusili v minulosti stanovy ¢i zakon. Navic
neni patrné, z jakého pravnitho divodu ma byt dana kompenzace ¢lenim SV] poskytnuta.
Hlasovani o tomto bodu (rozhodnuti) nebylo ani uvedeno v pozvance na shromazdéni. Dané
rozhodnuti bylo pfijato v rozporu s dobrymi mravy. Pokud vynasobime pocet zasklenych a
zamifzovanych lodzif ¢astkou 15 000 K¢, pak se dostaneme na ¢astku cca 2 000 000 K¢, tedy
SVJ (Gcastnikovi) tim muze vzniknout velkd Gjma.

2. Utastnik uvedl, Ze napadené rozhodnuti bylo piijato tak, jak to popisuje v navrhu na zahajeni
fizeni navrhovatel. Dané rozhodnuti a jeho napadeni zpusobuje znacnou nejistotu mezi cleny
ucastnika, kdy vSak ucastnik si neodvazuje dané rozhodnuti v ramci odborné (pravni) stranky
jakkoliv hodnotit. Ucastnik nedoplnil 74dné dikazy nad rimec toho, co k dikazu navrhl
navrhovatel.

3. Soud na zakladé provedeného dokazovani ucinil nasledujici skutkova zjisténi:
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4. Ze stanov icastnika dicinnych ode dne 4. 11. 2024 (ddle i jako ,,nové stanovy*) je patrné, ze pusobnost
shromazdéni je definovana obdobné jako je tomu v zakoné (viz ¢l. VI stanov). Stanovy byly
schvaleny na shromazdéni konaném dne 4. 11. 2024.

5. Z protokoln o blasovini na shromazdéni 4. 11. 2024 je patrné, ze rekonstrukce lodzif a pfispévek na
zasklenf lodzif a zamfizovani byl schvalen, a to 88,5 % pfitomnych ¢lenua SV].

6. Z dokumentu ,,V lastnici k datu kondni Shromdzdéni* a dokumentn ,,Podrobné informace o hlasovani*
je patrné, ze navrhovatel byl osobné pfitomen na predmétném shromazdéni a Ze hlasoval proti
napadenému rozhodnuti.

7. Ze stanov ricastnika ricinnych do 4. 11. 2024 (pijjaty byly 3. 12. 2008, dile i jako ,privodni stanovy”) je
patrné, ze shromazdéni ucastnika ma pusobnost uvedenou ve stanovach obdobné, jak ji
definuje zakon (viz ¢l. VII stanov). Dle ¢l. XIV odst. 4 stanov muze clen ucastnfka provadét
stavebni upravy, jimiZ se méni vzhled domu toliko se souhlasem vSech c¢lent
spolecenstvi.

8. Z pozvdnky na shromdzdéni dne 4. 11. 2024 je patrné, Zze na programu shromazdéni bylo uvedeno
toliko ,,Rekonstrukce lodzii* — hlasovani o pfispévku 15 000 K¢ pro cleny SV]J, u kterych bude
demontovano zaskleni ¢i zamf{zovani lodzZie, zde nebylo uvedeno.

9. Ze zapisu ze shromdzdéni iitastnika 3 4. 11. 2024 je patrné, ze byl schvalen pfispévek 15 000 K¢
pro vlastniky byta, v jejichz jednotkach dojde k demontazi stavajiciho zaskleni/zamfizovani.

10. Z wyjpisu 2 katastru nemovitosti (KIN) je patrné, Ze v ramci stavby €.p. XXX, XXX, XXX, XXX V K.0. XXX,
obec xxx je celkem 123 jednotek. Pokud by se tento pocet jednotek vynasobil ¢astkou 15 000
K¢, pak vysledkem je ¢astka 1 845 000 K¢. Seznam jednotlivych vlastnika jednotek v této
stavbé (tedy clenu ucastnika) je pak patrny g dokumenti: Informace o stavbich a 3 vpisn 3 KIN
(dvakrdt). 7. danych dokumentd je patrné, ze jednotky jsou vymezeny dle zakona o
vlastnictvi bytu.

11. Z ndvrbu na vklad probliseni viastnika budovy a 3 problasent viastnika budovy je patrné, Ze jednotlivé
jednotky, jejichz soucasti je lodzie, maji lodZii ve vylu¢ném uZivani (viz napf. jednotka
xxx/xxx na stt. 58 prohlasent).

12. Oba ucastnici fizeni ucinili nespornym, Ze ze strany shromazdéni acastnika nebyl nikdy
nikomu dan souhlas se zasklenim ¢i zamifzovanim lodzie. Ucastnik uvedl, Ze, pokud zde byly
n¢jaké souhlasy, tak se jednalo o souhlas, ktery udélil toliko stat. organ SV] — predsedkyné
vyboru SV]. Nékdy dochazelo k zasklen{ ¢i zamfi{zovani i bez souhlasu SVJ. Toto navrhovatel
nijak nesporoval.

13. Soud z vyse uvedenych diukazt ucinil nasledujic skutkovy zavér. Na shromazdéni acastnika
konaném dne 4. 11. 2024 bylo pfijato rozhodnuti uvedené ve vyroku I. tohoto usnesent, jehoz
smyslem a tcelem bylo kompenzovat majetkovou Gjmu tém clenam SV] (Gcastnika), u nichz
dojde v ramci rekonstrukce fasady k odstranéni zaskleni ¢i zamifzovani lodzie. Je patrné, ze
lodzie jsou ve vylu¢ném uzivani majiteld danych jednotek. K zaskleni ¢i zamfizovani jednotek
doslo v minulosti v rozporu se stanovami, nebot’” zadny z vlastnikt jednotky k tomuto nemé¢l
souhlas vsech clent SV] — doslo zde tak k poruseni stanov (¢l. XIV odst. 4 stanovy tcastnika).
Pritom je patrné, ze zasklenim ¢i zamfizovani lodzie se méni vzdy vzhled domu (lodzZie jsou
umistény na fasade, resp. tvoif soucast fasady domu).

14. Soud hodnotil diikkazy v souladu s § 132 zak. ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad (dale i jako
»,0. 8. 1.%), tedy podle své uvahy, a to kazdy dikaz jednotlivé a vSechny diikazy v jejich vzajemné
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souvislosti; pfitom peclivé pfihlédl ke vSemu, co vyslo za fizeni najevo, véetné toho, co uvedli
ucastnici. Soud vychazel toliko z listinnych dukazt, které mu byly pfedlozeny, kdy pravost listin
ani jejich obsah nebyly jakkoliv sporovany, a tedy soud nemél divod o nich jakkoliv
pochybovat. Jiné nez listinné dikazy nebyly navrzeny. Soud z pfedlozenych listin ucinil
skutkova zjistén{ tak, jak jsou uvedena vyse. Jiné neZ vySe uvedené diikazy nebyly pro
rozhodnuti potfeba.

15. Soud doplnuje, Zze v ramci listinnych dikazt 1ze zpochybnit pravost a pravdivost listiny,
k ¢emuz uvadi Nejvyssi soud CR nasledujict: ,,Nepyss7 soud obledné osoby nesonci diikazni bremeno
DPri zpochybnéni pravosti a pravdivosti soukromé listiny dospél k zdavérn, Fe je-li zpochybnéna pravost
soukromé listiny, nese ditkazni biemeno pravosti ten, kdo 3, této listiny vyvoguje pro sebe priznivé ndsledfky. Je-
li toto dikazni biemeno uneseno, 4. je-li listina prava, dokazuje, %e jednajici osoba projevila vili v listiné
vyjddrenon, a dikazni biemeno opaku, tedy popreni pravdivosti listiny nese ten, kdo pravdivost listiny popira.*
(viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 23 Cdo 3895/2016). V tomto fizeni pravost ani
pravdivost listin nebyla zpochybnéna (nebyl zpochybnén obsah listin ¢i to, kdo listinu vystavil).

16. Soud posoudil vyse zjistény skutkovy stav po pravni strance nasledovne:

17. Dle § 258 zék. ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (dale i jako ,,0. z.), Kazdy ¢len spolku nebo
ten, kdo na tom ma zajem hodny pravni ochrany, maze navrhnout soudu, aby rozhodl o
neplatnosti rozhodnutf organu spolku pro jeho rozpor se zakonem nebo se stanovami, pokud
se neplatnosti nelze dovolat u organt spolku.

18. Dle § 259 o. z. Pravo dovolat se neplatnosti rozhodnuti zanika do tff mésicta ode dne, kdy se
navrhovatel o rozhodnuti dozvédél nebo mohl dozvédét, nejpozdéji viak do jednoho roku od
pfijeti rozhodnuti.

19. Dle § 260 o. z. (1) Soud neplatnost rozhodnuti nevyslovi, doslo-li k poruseni zakona nebo
stanov, aniz to mélo zavazné pravni nasledky, a je-li v zajmu spolku hodném pravni ochrany
neplatnost rozhodnuti nevyslovit. (2) Soud neplatnost rozhodnuti nevyslovi ani tehdy, bylo-li
by tim podstatné¢ zasazeno do prava tieti osoby nabytého v dobré vife.

20. Dle § 245 o. z. Na usneseni clenské schuze nebo jiného organu, které se pfi¢i dobrym
mravam, nebo ménf stanovy tak, Ze jejich obsah odporuje donucujicim ustanovenim zakona,
se hledi, jako by nebylo pfijato. To plati i v piipad¢, Ze bylo pfijato usneseni v zalezitosti, o
které tento organ nema pusobnost rozhodnout.

21. Dle § 1209 o. z. (1) Je-li pro to duleZity divod, muzZe pfehlasovany vlastnik jednotky
navrhnout soudu, aby o zaleZitosti tykajici se spravy domu a pozemku rozhodl; v ramci
toho muZe téZ navrhnout, aby soud docasné zakazal jednat podle napadeného
rozhodnuti. Neni-li navrh podan do tfi mésicti ode dne, kdy se vlastnik jednotky o
rozhodnuti dozvédél nebo dozvédét mohl, jeho pravo zanika. (2) Soud uspotfada pravni
pomeéry vlastnikt jednotek podle slusného uvazeni. Soud muze zejména rozhodnout, zda se
ma rozhodnutf uskutec¢nit bez vyhrad, s vyhradami ¢i proti zajisténi, anebo zda se uskutecnit
vubec nema. (3) Je-li pro to dulezity divod, muze kazdy vlastnik jednotky navrhnout soudu,
aby rozhodl o zalezitosti, ktera byla shromazdéni fadné predlozena k rozhodnuti, ale o které
nebylo rozhodnuto pro nezpusobilost shromazdéni usnaset se.

22. Dle § 1221 o. z. (1) Nevyplyva-li z ustanoveni o spolecenstvi vlastniki néco jiného, pouziji se
pfiméfene ustanoveni o spolku, zejména ustanoveni o svolani, zasedani a rozhodovani
kolektivnich organt, o neplatnosti rozhodnuti nebo o nasledcich jeho rozporu s dobrymi
mravy. Nepouziji se vSak ustanoveni o shromazdén{ delegatt ani o dil¢ich clenskych schtzich.
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(2) Stanovi-li zakon ve vécech bytového spoluvlastnictvi pusobnost vlastnikim jednotek, lze ji
vykonat i jejich rozhodnutim pfijatym na shromazdéni.

23. Dle judikatury: ,,Pro rozhodnuti soudn o tom, Ze napadené usneseni shromdzdéni viastnikii jednotek bylo
Prijato v roxporn se dkonem (i stanovami, musi byt nejprve spinéna podminka, e k prezkumu napadeného
usnesent existuje dulezity diivod. Diilezity divod pro prezfoumant usnesent prijatého shromdazdénin je
ddn tehay, jestlige dotienym usnesenim bylo roghodnuto o alegitosts, kterd primo zasabuje bud do samotného
prdvniho postaveni viastnikii jednotek, nebo do podstaty predmétu jejich viastnictvi 3 hlediska icelu jeho vyngiti.
Otdzkn navysent plateb do fondu oprav dsadné nelze povagovat za dleZitost, kterd piimo asabuje do
privniho postaveni viastnikii jednotek nebo do podstaty predmétu jejich viastictvi z hlediska uicelu jeho
vyuZiti, ledaZe v konkrétnim pfipadé jde o extrémni navyseni. (viz usneseni Nejvyssiho
soudu Ceské republiky z 15. 3. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4567/2016).

24. Dle judikatury: ,,Soudnf praxe se jizZ ustilila v zavéru, Ze § 245 o. z., ktery definuje vady,
pro které se na rozhodnuti ¢lenské schiize nebo orginu spolku hledi, jako by nebylo
Pfrijato (jde o rozpor rozhodnuti s dobrymi mravy, zménu stanov v roxporu s kogentnini ustanovenini
gdkona a rozhodnuti v dleZitosti, ktera nepatii do jebo piisobnosti), se podle § 1221 o. 3. pouZije 1 v
pomérech spolecenstvi viastnikii (srov. usneseni Nejvyssiho soudn e dne 10. 3. 2020, sp. zn. 27
Cdo 4639/2018, nvereginéné pod & 842020 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, a e dne 20. 7.
2022, sp. zn. 26 Cdo 3352/ 2021, nverejnéné pod & 43/ 2023 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stanovisek,
nebo jeho rozsudek ze dne 22. 2. 2022, sp. zn. 26 Cdo 2275/ 2021). Rozhodnuti, na kterd se bledi, jako
by nebyla prjjata, jsou oznalovina jako nicotnd (nulitni), nevyvolivaji Zddné pravni ndsledky, nikobo
nezavazuji, nemohou konvalidovat. Z procesniho hlediska pak vyphiva 3 § 90 odst. 1 3. 7. 5., Fe yisti-li sond
v pritbéhu 1izeni o vysloveni neplatnosti organu pravnické osoby, e na roghodnuti se hledi, jako by nebylo
prijato, rozhodne 1 bez navrhu o tom, Ze o rozhodnuti orginu nejde, aniZ by musel
soucasné zamitat ndvrh na vysloveni jeho neplatnosti. Rozhodnuti o tom, e o usneseni clenské
schiize nejde, [ze vydat také tebdy, bylo-li prave na vysloveni neplatnosti nsneseni lenské schiize uplatnéno
po marném uplynuti Ihiit k podini niavrhu na vysloveni neplatnosti usneseni ¢lenské
schuize (srov. usneseni Nejvy$siho soudu ze dne 26. 10. 2016, sp. zn. 29 Cdo 1817/ 2016, uverejnéné pod
& 46/ 2018 Sbirky sondnich rohodnuti a stanovisek). Z citované judikatury pro poméry sonzené véci vyphjva,
Ze v 1izent o vysloveni neplatnosti usneseni shromdzdént spolecenstvi viastnikii jednotek podle § 1209 odst. 1
0. 3. je soud povinen 3 moci iiredni resit otazku, da nsnesent shromazdént spolecenstvi vlastnikii jednoteke neni
nicotné, tedy da se neprici dobrym mravim, da neméni stanovy tak, Ze jejich obsah odporuje donucujicin
ustanovenim akona, (i da nebylo prijato v galeZitosts, o které nema tento organ prisobnost rozhodnout. Zjisti-
li, Ze tomu tak je, je povinen bez dalsiho rozhodnont, Ze o usneseni shromazgdént spolecenstvi viastniksi nejde.
Recené plati i v ptipadé, Ze nivrh byl podin po uplynuti tfimésic¢ni prekluzivai Ihity,
nebot’ ani plynuti Easu nermiZe zhojit tak zavazné vady rozhodnuti Spolecenstvi. JestliZe
se tedy odyolaci soud s ponkazem na opodéné poddani navrhu na abdjeni 1izeni ve vtabu k usnesenin
prijatym na shromagdénich Spolecenstvi konanych dne 18. 11. 2015 a dne 25. 9. 2018 nezabyval tim, 3da
svym obsahem neprekracuji prisobnost tohoto orgdanu, je jeho privni posougeni v tomto smérn neiplné, a tudiy
nespravné. Pritom dovolatelé prefrolenim piisobnosti shromdzdéni Spolecenstvi argumentuji od pocatkn rizent,
nebot’ konstantné tvrdi, Ze s ohledem na vymezeni bytu v Prohliseni je lodZie jeho
pitislusenstvim, a tudiZ jejich viastnictvim, procez o ni shromizdéni Spolecenstvi neni
oprdavnéno rozhodovat (v této souvislosti poukazuji na § 1194 odst. 1 ve spojeni s § 1189
0. z.).“ (viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20. 5. 2024, sp. zn. 26 Cdo 1857/2023).

25. Z judikatury: ,,Naopak, odiivodnéni napadeného usneseni Nejvyssiho soudnu, jakos i vrchniho sondu a
krajskébo soudu jsou srozumitelnd a logicky vyvraci podstatn tvrzeni stéZovatele. Ze samotného obsahu
problasent viastnika, jak je parafrazuje stéZovatel v distavni stignosti, se nepoddavd nic, co by nasvédiovalo
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exccestt (i svévoli obecnyjch soudsi pri jejich interpretaci probldseni vlastnika. Naopak, I stéZovatelem
citované znéni Cdsti prohldseni vlastnika oznacluje balkony vyslovné za spolecné
prostory (vig slova "tyto spolecné prostory"; blige viz i bod 12 napadeného usneseni Nejvyssiho soudn).
Uvahy obecnych sondii tak_jsou srozumitelné odiivodnény a znéni posuzovaného pravniho jedndni se neprici
Obecné soudy se rovnéz vyporadaly s namitkon stéZovatele, e jeho povinnost podilet se na ndikladech
rekonstrukce balkonii je nemravnd, protose jeho byt balkon nemd. To pro Ustavni soud 3nad, e se obeoné
soudy zabyvaly skutecnou podstaton navrhovych tvrzeni stégovatele a véc posondily ve svém celkovém kontextu
a nikoli mechanicky.” (viz usneseni Ustavniho soudu CR sp. zn. 1. US 250/24).

26. Dle judikatury: ,,Bude proto vZdy zileZet, zda vlastnik v prohliseni podle § 4
ZVB vymezi okna jako soucdst jednotky Ci jako spolecnou cast budovy. Nebude-li
problasent viastnika podle § 4 Z1B obsahovat takovéto urieni, pak okna patif ke spolecné cdsti
budovy. Nachdzei-li se totig okna na chodbdch, podestich, v kocarkdrndch, susirndch apod., jsou
pristupnd ze spolecnych prostor v domé a je gjevné, e json urceny pro spolecné ugivini, neni tak pochyb, Ze
JSou spolecnou Cisti budovy. ProtoZe vsak 1okna pfistupnd jen z jediné jednotky jsou
soucdsti vnéjsiho plisté domu (vnéjsi konstrukce obvodovych zdi domu), ktery lze
nepochybné povaZovat za spoleCnou cdst budovy, patii i ony — neurCil-Ii vyslovné
viastnik v prohliseni néco jiného — ke spoleiné idsti budovy (dommn). Jen pro siplnost dovolaci sond
doddva, $e zdavér odvolaciho soudn (jehog spravnost dovolatelka nezpochybnila) o neplatnosti Probldseni
v Cdsti tykajici se ,,vnitini a vnéist strany“ oken, je spravny a v podrobnostech Ilze na néj odkazat. Jsou-
Ii okna spoleCnymi cdstmi budovy, pak o jejich vyméné prislusi rozhodnout
shromizZdéni spoleCenstvi viastnikii jednotek, k piijeti rozhodnuti o vyméné oken postacuje
podle § 11 odst. 5 véta druba ZV'B soublas tiictortinové vétsiny vsech viastniki jednotek. Usnesent,
kterym shromazdent rozhodlo o vyméné oken, se miige preblasovany viastnik brinit jen postupem uvedenym
v §§ 11 odst. 3 Z1/B. Protoge v rizeni nebylo tvrgeno, se by takovito Zaloba byla u soudn poddna, nemiige
byt platnost usnesent prijatého dne 11. 5. 2006 shromdzdénim viastnikdi jednotek, jims bylo rozhodnuto
0 vyméné oken, posuzovina v tomto 1izeni (viz rogsudek Nejyssiho soudu ze dne 25. 1. 2012, sp.
zn. 29 Cdo 383/2010, wuverginény pod Cislem 58/2012 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek)
a prijaté usnesent zavazuje i dovolatelfn, kterd se po jeho prijeti stala viastici Bytové jednotky a vstoupila
tak prdv a povinnosti svého pravnibo predehiidee. “ (viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn.
26 Cdo 413/2013).

27. Dle judikatury: ,, Odvolacimu sondu Ilze prisvédiit, e otazkou, kdy jsou okna, balkony, lodie (i terasy,
vymezené v problasent viastnika ucinéném podle akona & 72/ 1994 Sb., spolecnon Eisti domu a kdy jsou
soucists jednotky, se jiz Nejvyssi soud ve svyjch rozhodnutich zabyval (romeé jig vyse citovaného rozsudkn
sp. zn. 26 Cdo 886/ 2013, srovnej dile nap'. rozsudek e dne 23. 7. 2014, sp. n. 26 Cdo 413/2013)
a uzaviel v nich, Ze pro zdvér, které Casti domu jsou spolecné ve smyslu § 2 pism. ¢)
gakona & 72/ 1994 Sb. [resp. po novele provedené zikonem & 103/2000 Sb. § 2 pism. g) zdkona &
72/1994 Sb.] je vyznamny zejména el jejich uzivini a jejich uréeni v prohliseni
viastnika budovy, jen stavebné technické hledisko z pohledu zikona &. 72/1994 Sh.
urcujici nent. 1/%dy tak zdlegi na tom, da probldsent viastnika budovy podle § 4 zdkona & 72/ 1994
Sb., pripadné smlonva o vystavbé (§ 17 zikona & 72/1994 Sb.), balkony & lodzie vymezi jako
soucdst jednotky, nebo jako spolecnou cast budovy. Rovnéz [ze odvolacimu soudu prisvédiit,
Ze tyto pravni avéry je tieba (mutatis mutandss) aplikovat 1 v pfipadé€ teras, které jsou — stejné
jako balkony a lodZie — uvedeny také v demonstrativnim vyctu spolecnych Casti
budovy (dommu) v § 2 pism. ¢), resp. g) zikona & 72/1994 Sb., a to 1 pfesto, Ze nékteré prvky
teras mohou byt souldsti hlavnich svislych a vodorovnych konstrukci. Protoge v
projedndvané véci byly terasy v problaseni viastnika nvedeny jako soucdsti bytovych jednotek,
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nenf Terasa spolecnou &dsti domu, ale soucdstf jednotky (k niZ patti) ve vlastnictvi
V. V. Z rozhodnuti Nejpyssiho sondu vsak rovnég vyphiva, %e nékteré stavebni prvky lodZii
mohou byt soucdsti také hlavnich svislych a vodorovnych konstrukci budovy (viz
napt’. vyse citovany rogsudek sp. zn. 26 Cdo 886/2013). Tento zavér se uplatni 1 u balkonii a
teras. Hlavni konstrukce budovy musi byt vZdy spolecnymi Eastmi domu, jedna se
o cdsti nezbytné pro zachovani domu, mezi spoleiné listi je také radil § 2 pism. g) |diive pism.
¢)] zakona & 72/1994 Sb. Kromé hlavnich (vodorovnych a svishich) konstrukei je v tomto ustanoveni
uvedena také stiecha. 1 rogsudkn ze dne 14. 2. 2024, sp. n. 26 Cdo 3434/2023, Nejvyssi soud také
uvedl, ge zdkon sice pojem ,,blavni svislé a vodorovné konstrukce™ blize nedefinuje, nepochybné mezi né
patii vnéisi (obvodové) 3di, které vymezuji stavbu v prostoru a oddéluji ji od vnéjsiho prostiedi, a stejné tak
7 stropy, které ji rozdélnji na jednotliva podlazi. I kdyZ tedy balkony, lodZie & terasy mohou
byt soucdsti jednotky (vymezilo-Ii je tak prohliseni viastnika budovy), neznameni
to, Ze by hlavni konstrukce nebo stfecha — jsou-Ii tyto stavebni prvky jejich soucdsti
— ztratily charakter spolecnych cdsti a o jejich spravé (opraviach, udrZbé,
odstrariovini vad atd.) rozhodoval jen viastnik jednotky, a nikoliv osoba odpovédni
za sprévu domu (kterou je zpravidla spoledenstvi viastnikii). Zalobee od pocitku rizeni

tordi, e diin, v némz se nachazi jeho jednotka a jednotka V. 1., véetné Terasy, je atypicky a terasy, které
sice byly v probldseni vymezeny jako souldsti jednotek, maji také funkci stiechy a twori cca 38 % celkové
Pplochy stiechy dommu. Z Faloby a jeho tvrzent také vyphiva, $e vady, jejich% odstranéni se domdhad, se maji
tjkat (také) hlavnich konstrukel budovy, které json souldsti Terasy, popr. cdsti predstavuyici strechu. Tim
se vSak odvolaci soud (stejné jako soud proniho stupné) nezabyval a ani k témto tvrzenim neproved]
Zalobcemr  navrgené  dikazy. Pfitom tykaji-li se vady vskutku stavebnich prvki
predstavujicich spolecné Casti, pak by byl ve sporu vécné pasivné legitimovany Zalovany. Ten je
totig osobon odpovédnon za spravn domn (§ 1190 o. 3.). Do spravy domn pak § 1189 odst. 1 o. 3.
zabrnuje vSe, co nendlezi viastniku jednotky a co je v ajmu vsech spoluvlastnikisi nutné nebo sicelné pro
Fadnon péci o diim a pozemek jako funkéni celek a zachovani nebo lepsSent spolecnych ldsti. Sprava domu
a pozemku zabrnuje 1 Einnosti spojené s udrzbou a opravou spoleénych Césti, pripravou
a providénim zmén spolecnych cdsti domu ndstavbou, pristavbou, stavebni
upravou nebo zménou v uZivani, jakos i se /izenin, udrgovanim nebo lepSenin zarizeni v domé
nebo na pozemku slongicich vsem spoluvlastnikiim dommu. 'V odstavci 2 pak vyslovné stanovi, Ze
se sprdva vztahuje I na spolecné Casti, které slouzi vyluéné k uzivani jen nékterému
spoluvlastniku. “ (viz rozhodnuti Nejvysstho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 3135/2023).

28. Dle judikatury: ,,Obecné Ize dovozovat (srov. rogsudek Nejvyssiho soudn ze dne 17. lervna 2019, sp.
zn. 26 Cdo 2359/ 2018, uverejnény pod & 91/ 2020 lasopisu Soudni judikatura), Se pro pravni regim
ugtvani - spolecnych prostor v rdamei  bytového spoluviastnictvi Ie aplikovat Zdsadu  primérenosti
(proporcionality) stanovenou pro obsah viastnického prava (§ 1012 o. 2.), pripadné specidalné pro imise (§
1013 0. 3.), 5 tim, e vlastnik jednotky nesmi ugivat spolecné prostory takovym piisobem, kterym nad
miru primérenon pomeérim HFi ugivani téchto prostor ostatnim viastniksim jednotek. Jde-li viak jig o
meny spolecné ldsti domu (jako je tomu v projedndvané véci), pak primo e dakona 3 ustanoveni § 1175
odst. 1 zakona & 89/2012 Sb., oblansky zdkonik, ve néni poxdéisich predpisi (ddle jen oblansky
gdkonik , resp. o. 3. ) vyplyvd, Ze viastnik jednotky spolecné dsti domu zménit nemiize
(k pojmu spolecné casti viz § 1160 o. z.). Otdzkon, co se rozumi meénou (na) véci (3de spolecnych
casti domm), se Nejvyssi soud jiz zabyval v rogsudken ze dne 24. sinora 2015, sp. zn. 26 Cdo 4208/ 2014,
v némz dovodil, e pri absenci akonné definice uvedeného slovniho spojent je piri jeho vikladn apotiebi
vychaget 3 vynamn, Riery je mu prisuzovin v obecném jagyce, kde se jim chape pogorovatelny, méritelny
nebo kvantifikovatelny roxdil ve stavu nebo viastnosti véci, jens nastal béhem uriitého casového visekn. Podle
ndzoru dovolaciho soudu je nvedeny vyklad slovnibo spojent mény (na) véci vynsgitelny i v pomerech pravni
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upravy bytového spoluviastnictvi obsagené v oblanském dkonikn, zepména v ustanoveni § 1175 odst. 1 o.
2. K vecenému pak zbhyvd jen dodat, e Nejpyssi sound jig v rogsudfen 3 30. 1ijna 2018, sp. zn. 26 Cdo
287/2018, uzaviel, Ze pujde-li o zménu spoleénych &isti domu, jsou k Zalobé na
odstranéni neoprivnéného zisahu, kterého se dopustil viastnik jednotky nebo
osoba, kterd jednotku se souhlasem jejtho viastnika uzZivala, i v pomérech
obcanského zikoniku aktivné vécné legitimovani vedle spolecenstvi viastnikii také
vsichni viastnici jednotek v domé. Se retelen k recenému [ze konstatovat, Ze vybudovdni
venkovniho pfistupového ocelového schodisté z terasy (spolecné cdsti domu) v
urovni 5. nadzemniho podlaZi na stfechu domu, kterd je rovnéZ spolecnou Cdsti
domu, osazeni stfechy domu ocelovym zibradlim a cCdstecné obloZeni uvedené
terasy, nepochybné predstavuje zménu (zakladi jiZ pozorovatelny rozdil ve stavu
pred a po jeho provedeni) spolecné Cdsti domu (terasy 5. nadzemniho podlaZi a
stfechy domu) ve smyslu § 1175 odst. 1 o. z. Otizgka, 3da uvedend ména méla soutasné
charakter stavby, je pro iicely pravniho posonzeni véci podle citovaného ustanoveni (i podle § 1042 o. 3.)
nerozhodnd. Dotiené ustanoveni (ani § 1042 o. 2.) 10ti% s pojment stavba nikterak neoperuje. Na vyreseni
uvedené otazky tudiz napadené rozhodnuti nespociva (nezdvisi). 'V projedndvané véci soucasné
neni pochyb o tom, Ze slo o zménu neZidouci (nepfiméfenou obecné pomérum v
bytovych domech i konkrétné pomérim v predmétném domé), proti niZ mohou
ostatni viastnici jednotek (zde Zalobci a/ aZ k/), resp. spoleenstvi viastnikii (zde
Zalobce 1/) brojit Zalobou na odstranéni neoprivnéného zdsahu. 1 této sonvislosti je
vzhleden k uplatnénym dovolacim namitkdm nutno 3diraznit, Ze odvolaci sond se otazkon proporcionality
(primérenosti) dovolateliina zasabu do spoluviastnického prava Zalobci v konelném diisledfn abyval, byt’
neprimo, v ramei tivaly, da ména spolecnych Cdsti, jejig odstranéni je predmétem rizent, vyadovala
predchozi schvdleni ostatnich viastnikii jednotek, resp. Spolecenstvi, i nikoli. JestliZze dovodil, Ze
takovy souhlas byl k uvedené zméné zapotrebi, pficemz dovolatelka jej neméla, Ize
vyloucit uvahu o pfiméfenosti jejiho zdsahu do privniho postaveni ostatnich
viastnikii jednotek, nebot’ dotéenym jedninim vskutku nepfiméfené zasihla do
jejich spoluviastnického priva. Dovolateliin odkaz na jig citovany rogsudek Nejvyssiho sondu e
17. ervna 2019, sp. zn. 26 Cdo 2359/2018, a ddle na jebo rozsudek 3 15. 2ari 2021, sp. zn. 26 Cdo
1583/2021, nebyl zcela priléhavy jig se retelem k tomu, e zminénd rozhodnuti poméiovala dsadon
DPrimérenosti (proporcionality) uriité piisoby ugivani spolecnych dsti, gatimeo v posuzované véci slo o
pomérné zisadni (pfedchozi souhlas spolecenstvi viastnikii vyZadujici) zménu
spolecnych cdstl, tedy o diametralné (ejmeéna co do intenzity) odlisny dsah do prav ostatnich
vlastnikii jednotek.< (viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1627/2022).

29. Soud konstatuje, ze co se tyCe toho, ze v minulosti doslo k aprave lodzii (zaskleni ¢i
zamiizovani) u pfedmétného domu (k.u. xxx, obec xxx, ¢.p. XXX, XXX, XXX, XxX), pak obecné
zalezi na tom, jak je definovano vlastnictvi lodzii v prohlaseni vlastnfka (a to zejména tam,
kde jsou jednotky vymezeny dle zakona o vlastnictvi bytu, coz je i tento ptipad). Pokud jsou
lodZie spole¢nou ¢asti budovy, pak o jejich zmeéne, tedy i o zaskleni ¢i zamfizovani, muze
rozhodovat toliko SV] a nikoliv vlastnik jednotky. Pokud jsou lodzie soucasti jednotky, pak
o jejich zméné rozhoduje vlastnik jednotky a souhlas SV] nepottebuje [byt’ judikatura
piipousti i vyjimky, a to pokud jsou dané lodzie souc¢asti hlavni konstrukce ¢i stfechy nebo
pokud se jedna o toliko vyluéné uzivani (viz rozhodnuti Nejvysstho soudu CR sp. zn. 26
Cdo 3135/2023 citované vyse)]. V daném ptipadé byly lodZie ve vyluéném uzivani vlastnika
jednotek, kdy mé soud za to, Ze si je mohou vlastnici ménit dle svého uvazeni bez souhlasu
SV], pokud se jedna toliko o mirné tpravy, které podstatné nezasahuji do spolecnych ¢asti.
Nicméné vzhled domu byl chranén zvlast’ skrze stanovy (skrze ¢l. XIV odst. 4
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stanov ucastnika), kdy souhlas se zménou vzhledu domu byl podminén souhlasem vsech
clena SVJ, kdy tento souhlas vsak nebyl Zadnému z clena SV]J, ktefi provedli zaskleni ¢i
zamfizovan{ lodzii, udélen. VeSkeré upravy (zaskleni ¢i zamfiZovani) lodZii tak byly
provedeny protipravné a stavajici existence zaskleni ¢i zamfiZovani lodZii je rovnéz
protipravni (dodatecné povoleni ze strany ¢lent SV] k zamiizovani ¢i zaskleni lodzii
udéleno nebylo).

30. Pokud dojde k nezakonnému zasahu do domu, pak je namisté odstranit dany zavadny stav
— k tomu slouzi zaloba na odstranéni zasahu, resp. uvedeni do puvodniho stavu apod. (viz
rozhodnuti Nejvysitho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1627/2022 citované vyse). Zadouci
(zakonny) stav tak v daném piipad¢ je takovy, ze by zadna lodzie neméla byt zasklena ¢i
zamfizovana s tim, ze odstranéni zamiizovani a zaskleni by méli na své naklady provést
vlastnici jednotek, u kterych k zaskleni ¢i zamfizovani lodzii doslo. Pokud tak SV] v ramci
rekonstrukce fasady domu odstrani zamifzovani a zaskleni lodzii, tak se jedna toliko o
uvedeni do zadouciho (zakonného) stavu, kdy dokonce timto postupem usetfi clenové SV]J,
ktef{ maji zasklené ¢i zamifzované lodzie, financni prostfedky (naklady) na odstranéni
zaskleni ¢i zamf{zovani, nebot’ tyto naklady vynalozi v ramci rekonstrukce SV] a nikoliv
oni.

31. Z pohledu soudu je tak v rozporu s dobrymi mravy, aby se z prostfedka SV] hradily
piispévky tém osobam, které v minulosti neopravnéné zménily vzhled domu skrze
zamfizovani ¢i zaskleni lodzii. Jinymi slovy vlastnici, ktefi nedodrzeli znéni zakona
a neopravnéné si zasklili ¢i zamfizovali lodzie, by dle rozhodnuti pfijatého tcastnikem na
shromazdéni dne 4. 11. 2024 byli odménéni 15 000 K¢ oproti vlastnikam, kteff dodrzeli
znéni stanov a bez souhlasu vSech clent si lodzie nijak neupravili. Takovyto postup je
v pfikrém rozporu s dobrymi mravy. Vlastnici jednotek, u kterych doslo
k neopravnénému zaskleni ¢i zamffzovani, by naopak méli odstranit zaskleni ¢i zamf{zovani
na své vlastni naklady, a nikoliv za demontaz provedenou na naklady SV] byt jest¢ financné
kompenzovani 15 000 K¢.

32. Soud tak rozhodl v souladu s § 1221 o. z. a § 245 o. z., Ze napadené rozhodnuti shromazdéni
ucastnika ze dne 4. 11. 2024 se pfi¢i dobrym mravam, a tedy se na n¢j hledi, jako by nebylo
pfijato (viz vyrok I. tohoto usneseni). Formulace vyroku I. odpovida znéni § 90 zakona
o zvlastnich fizenich soudnich (dle kterého ma soud urcit, ze se ,,nejedna o rozhodnuti
organu pravnické osoby®).

33. Lze zavérem doplnit, ze SV] je opravnéno provadét stavebni upravy i v ramci jednotky (¢i
jejtho piislusenstvi), ktera je ve vlastnictvi ¢lena SVJ, a to pokud je to nutné pro upravu
spole¢nych ¢asti, kdy uvedeni jednotky (¢i jejtho piislusenstvi) do puvodniho stavu pak Ize
hradit z prosttedka SVJ (tedy bylo by z pohledu soudu mozné i poskytnout urcitou financéni
kompenzaci vlastnikim danych jednotek, viz judikatura: ,,Jestlige pii vjkonu spravy dommu
spolecenstvim viastnikii jednotek ma v souvislosti s sidrgbon (i opravou spolecnych ldsti dojit & nexbytnému
gdsahu do stavebnibo stavu jednotky v domé (vietné dsabu do viastnikem jednotky vybudované idsti
bytového jadra, je 3 pobledn nvagované ridrgby (G oprav nevybocuje 3 mezi standardnibo, obvyklého
provedent, za ticelem ajistént stavebnibo piistupn), jde stile o linnost v ramei sidrby G opravy spolecnych
casti. ... Jestlize v ramei posugované smlonvy o dilo byly spolecenstvim viastniksi jednotek sjedndny 3
viceprdce” zabrnujici nexbytné edndni ,,stavebnibo pristupn‘ k Sachté domn obsabujici stoupaci vedeni
pres sténu _jednotek a ndsledné uvedent jednotky do pivodniho stavu, jde stdle o cinnost v rdmci
vykonu spravy domu spoleCenstvim, je$ jako takova je (nmuiZe byt) hrazena zhotoviteli
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z prostredkii spoleCenstvi. Predmétné usneseni takovou smlonvu schvalujici proto 3 takového
diivodn, 3 hlediska svého dopadu do vnitinich pomeri spolecenstvi, neni nezakonné.” (viz usneseni
Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1750/2025, ze dne 10. 9. 2025). Nicméné toto se
neuplatni v pfipadé, kdy se jedna o odstranéni neopravnéného zasahu do domu [nebot’ se
odstranuje zavadny stav, ktery je v rozporu s pravem|, coz je pravé pfipad tohoto fizen.

34. Soud konstatuje, ze v piipadé aplikace § 245 o. z. (zde pro rozpor s dobrymi mravy), soud
nemusi zkoumat, zda bylo dodrzeno vécné, casové ¢i osobni omezeni uvedené v § 1209
odst. 1 o. z. (viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20. 5. 2024, sp. zn. 26 Cdo 1857/2023
citované vyse). I pokud by vsak soud zkoumal naplnéni omezeni uvedenych v § 1209 odst.
1 o. z., pak by zde byly tyto pozadavky naplnény, kdy: (i) osobni omezeni je naplnéno tim,
ze navrhovatel je c¢lenem ucastnika, ktery se zucastnil shromazdéni dne 4. 11. 2024
a hlasoval proti pfijeti daného rozhodnuti, (ii) casové omezeni je naplnéno, kdyz navrh na
zahdjeni fizen{ byl podan do 3 mésict od pfijeti daného rozhodnuti a (iif) vécné omezeni je
rovnéz naplnéno, kdyz se jedna o rozhodnuti, které ovlivni podstatné rozpocet SV]
(nahrada 15000 K¢ vuci vlastnfkim jednotek, u nichz bude odstranéno zaskleni ci
zamiizovan{ lodzii, by SV] vysla na vyssi statisice, popf. i pfes milion korun, tedy se jedna
o podstatny zasah do rozpoctu SVJ, srov. usneseni Nejvysitho soudu Ceské republiky
z 15.3. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4567/2016 citované vyse).

35. Co se tyce pusobnosti SV] k pfijeti daného rozhodnuti, pak Ize konstatovat, ze SV] ma
pusobnost jak dle zakona [viz § 1208 pism. €) bod 2 o. z.], tak dle stanov tcastnika [viz ¢l.
VI odst. 1 pism. €) bod 2 novych stanov a viz ¢l. VII odst. 3 pism. d) pivodnich stanov]
k rozhodovani ohledné tprav a oprav spolec¢nych c¢asti domu. Tedy rozhodnuti o oprave
fasady ¢i jeji aprave je v jeho puisobnosti. Pokud je v ramci opravy ¢i apravy fasady domu
nutné, aby bylo zasazeno do ¢asti domu, které jsou ve vlastnictvi ¢i vylu¢ném uzivani clena
SV]J, pak je SV]J opravnéno rozhodovat i o tom, zda bude tato ¢ast domu uvedena do
pavodniho stavu (viz usneseni Nejvysitho soudu CR sp. zn. 26 Cdo 1750/2025, ze dne
10. 9. 2025 citované vyse). Uvedeni do puvodniho stavu pak muze byt ucinéno i tak, ze
vlastniku jednotky bude poskytnuta urcita castka s tim, Zze uveden{ do puvodniho stavu si
zajisti nasledné¢ vlastnik sam. Shromazdeéni acastnika tak mélo pusobnost rozhodnout o
piispévku 15000 K¢ u jednotek, u kterych dojde k demontazi zaskleni ¢i zamifZzovani.
Shromazdéni SV] ma navic jak dle zakona, tak dle novych i ptivodnich stanov ucastnika
moznost si vyhradit urcité véci k rozhodovani, nenalezi-li tyto véci do vylu¢né pusobnosti
jiného organu — tedy SVJ by mohlo o dané véci rozhodnout i z tohoto hlediska (kdy SV]
nemusi zvlast’ pfijimat rozhodnuti, Ze si danou véc vyhrazuje do své pusobnosti
k rozhodnuti, ale sta¢{ o dané véci rovnou rozhodnout, viz usneseni Nejvysstho soudu ze
dne 9. 10. 2024, sp. zn. 26 Cdo 1900/2024).

36. Ostatni namitané vady pfedmétného rozhodnuti nebyly pro soud podstatné (namitana
neplatnost kvuli nedostatkim v pozvance), nebot’ soud jiz na zakladé rozporu s dobrymi
mravy uzavtel, Ze se nejedna o rozhodnuti organu pravnické osoby (viz vyrok I. tohoto
usneseni). Vady zpusobujici toliko neplatnost daného rozhodnuti jsou tak pro rozhodnuti
ve véci samé bezpfedmétné (viz usneseni Nejvysstho soudu ze dne 20. 5. 2024, sp. zn. 26
Cdo 1857/2023: ,,...5e zjisti-li soud v priibéhu ¥izeni o vysloveni neplatnosti orgdanu pravnické osoby,
ge na roghodnuti se hleds, jako by nebylo prijato, rozhodne i bez ndavrbu o tom, %e o roxhodnuti organn
nejde, anizZ by musel soucasné zamitat ndvrh na vysloveni jeho neplatnosti.”).

Shodu s prvopisem potvrzuje M. J.
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37. Ohledné nahrady nikladu fizeni soud rozhodl dle § 23 zak. ¢. 292/2013 Sb., o zvlastnich
fizenich soudnich a § 142 o. s. f. tak, ze je pfiznal navrhovateli, ktery byl v fizeni zcela
uspésny (viz § 142 odst. 1 o. s. 1.).

38. Vyse nahrady nakladu fizeni byla stanovena s ohledem na to, Ze navrhovatel nebyl v fizeni
zastoupen advokitem na zakladé vyhl. ¢. 254/2015 Sb., dle které nélezi navrhovateli za
jeden ukon 300 K¢ (viz § 2 odst. 3 vyhl. ¢. 254/2015 Sb.). Navrhovateli byla pfiznana
nahrada nakladu fizeni za tyto ukony: (i) pisemné podani ve véci samé ze dne 2. 2. 2025
(1 tkon) a (i) ucast na jednani nepfesahujici 2 hodiny (1 tkon) — viz § 1 odst. 3 pism. a)
a ¢) vyhl. ¢. 254/2015 Sb. Celkem tak bylo navrhovateli na ndhradé nakladd fizeni pfiznino
600 K¢ (viz vyrok II. tohoto usneseny).

Pouceni:

Proti tomuto usneseni 1ze podat odvolani do 15 dni od jeho doruceni k Vrchnimu soudu v Praze
prostiednictvim soud zdejsiho.

Nebude-li povinnost dana timto usnesenim plnéna dobrovolné, 1ze se jejiho splnéni domahat
cestou vykonu rozhodnuti.

Praha 6. inora 2026

Mgr. Ing. Tomas Cerny
soudce

Shodu s prvopisem potvrzuje M. J.



