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USNESENI

Méstsky soud v Praze rozhodl samosoudkyni Mgr. Jolanou Stonawskou ve véci

a) Ing. M. B., CSc., narozeny xxx

navrhovatelt:
bytem XXX, XXX XXX
b) Mgr. D. B., narozena xxx
bytem XXX, XXX XXX

za Ucasti: Xxx XXX XXX Xxx xxX, [CO xxx

sidlem xxx, XXX XXX
zastoupené advokatem Mgr. Ing. Josefem Pisakem
sidlem Dobronicka 1257, 148 00 Praha 4

o zménu usneseni shromazdéni spolecenstvi vlastnika jednotek ze dne 29. 11. 2022

II.

I11.

takto:

Usneseni spolecenstvi vlastnikt jednotek pfijaté na shromazdéni Xxx xxx xxx xxx xxx, [CO
xxx , konaném dne 29. 11. 2022, uvedené pod bodem 2. zapisu z tohoto shromazdéni, o
schvaleni revitalizace domu vcetné dodavatele ve znéni:

»ohromazdéni schvaluje realizaci revitalizace domu (zatepleni, vyména balkont, vyména
oken a dvefi) firmou Fasidy Simek, s. r. o. Povéfuje vjbor dojedninim kone¢njch
podminek a zajisténim podpisu smlouvy s touto firmou s harmonogramem realizace tak,
aby bylo mozné co nejdfive vyménit okna v bytech, jejichz vlastnici o vyménu pozadali.*

je nicotné.

Usneseni spolecenstvi vlastnikt jednotek pfijaté na shromazdeni Xxx xxx xxx xxx xxx, [CO
xxx, konané dne 29. 11. 2022, uvedené pod bodem 3. zapisu z tohoto shromazdéni, o
schvaleni Gvéru na revitalizaci ve znénf:

»ohromazdéni schvaluje pfijeti uvéru od CSOB nebo KB na revitalizaci domu ve vysi
maximalné 22 mil. K¢ na max. 30 let s max. urokovou mirou 5 % p. a. a fixaci na 5 let.
Povetuje vybor dojednanim konkrétnich finalnich podminek, kone¢nym vybérem banky,
podpisem uvérové smlouvy a véemi dal$imi kroky, které se ziskanim dvéru souvisi.

je nicotné.

Zadny z ucastnikti nema pravo na nahradu naklada fizeni.

Oduvodnéni:

Navrhem podanym dne 27. 2. 2023 se navrhovatelé domahali zmény usneseni shromazdeéni
vlastnikia Xxx xxx xxx xxx xxX, [CO xxx (dale jen ,,SV]J®), ze dne 29. 11. 2022 pfijatych pod body
2. a 3. pofadu jednani, uvedenych ve vyrocich I. a II. tohoto usneseni, podle slusného uvazeni ve

smyslu § 1209 odst. 1 a 2 zikona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku (dale jen ,,0. z.“). Svtij navrh
odiivodnili tim, ze jsou pfehlasovanymi vlastniky jednotky, jez hlasovali proti pfijeti usneseni
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shromazdéni o schvaleni revitalizace domu vcetné dodavatele a o schvaleni uvéru na revitalizaci.
Pro ptezkum obou rozhodnuti je dan dilezity divod, nebot’ se jimi podstatné zasahuje do pravniho
postaveni vlastnika a podstaty pfedmétu jejich vlastnictvi z hlediska tcelu jeho vyuziti. Dle projektu
revitalizace ma dojit k zatepleni domu ve spravé SV], k viméné a k rozsifeni balkonu, k vyméné
oken a dvef, pficemz pfedpokladané naklady piekracuji 20 miliont K¢ a maji byt uhrazeny avérem
v obdobné vysi s pfedpokladanym splacenim po dobu 30 let. Navrhovatelé a dalsi vlastnici
jednotek v pfizemi domu s revitalizaci nesouhlasi. V domé je 55 jednotek vlastnénych cleny SVJ,
ztoho 10 jednotek nema balkony. K témto deseti jednotkdm se vaze celkem 21,6 %
spoluvlastnickych podili na budové. Balkony u 45 jednotek jsou ve vyluéném uzivani jednotlivych
vlastniki jednotek, dle prohlaseni vlastnika jsou soucasti jednotek, nikoli spole¢nou ¢asti domu. Na
spravu domu a pozemku pfispivaji vlastnici pouze podle spoluvlastnickych podila na spole¢nych
castech odvozenych z podlahové plochy bez balkonu, bez ohledu na to, zda je byt vybaven
balkonem, ¢i nikoli. Vybor SV] pfedlozil shromazdéni konanému dne 29. 12. 2022 (dale téz jen
»Shromazdéni®) jiz hotovy projekt na zatepleni domu a vyménu balkont s finan¢nimi nabidkami
od potencialnich dodavatelt. Projekt pocita s demolici stavajicich balkonu a jejich viménou za ve
vétsine pifpadu veétsi, modularni balkonové jednotky jednotné velikosti. Na Shromazdéni byla
komunikace ze strany vyboru ohledné projektu revitalizace nepfehledna, pfedlozené podklady byly
netransparentni. Rada vlastnikd neméla dobrou pfedstavu, o ¢cem se vlastné hlasuje, jaké bude mit
projekt dusledky. Vybor SV] dosud nepfedlozil pfesné parametry uvéru, navrh avérové smlouvy
ani smluvni podminky s vitézem vybérového fizen{ pro realizaci projektu revitalizace. Rozdéleni
nakladt revitalizace auzitku zni je diskriminacni a v rozporu s dobrymi mravy, vyrazné
znevyhodnuje vlastniky jednotek bez balkonu. 45 jednotek ziska nové balkony, z toho 30 jednotek
dokonce veétsi balkony, nez mély difv. Piizemni byty bez balkont neziskaji zadné balkony, naopak
budou novymi balkony vice zastinény, pfitom jejich vlastnici jsou nuceni podilet se na dhradé
revitalizace v plném rozsahu, pfestoze naklady spojené s instalaci novych balkond pfedstavuji
piiblizné tfetinu naklada celého projektu (z pfehledu vydaja na revitalizaci domu neni dosud
patrné, jaka je konkrétni vyse naklada na vyménu balkont vcetné naklada na odstranéni téch
puvodnich). Vybor SV] nerespektuje vymezeni balkont v prohlaseni vlastnfka domu z roku 1998
jako soucasti jednotek, jez ma pfednost pfed demonstrativnim vyctem spolecnych ¢asti domu
v zakoné ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd. Opakovanou vyzvu navthovatelt k vypracovani
spravedlivéjsiho klice pro rozpocet podilu na spolufinancovani podle § 1180 o. z. a v souladu
s dobrymi mravy vybor nékolikrat odmitl. Dle vypoctu navrhovatelt piekracuje vyse obohaceni
vlastnikt jednotek s balkony na dkor vlastnikii jednotek bez balkont, ktefi jsou pfijatymi
rozhodnutimi Shromazdéni poskozeni, 1,54 milionu K¢, v pfipadé jednotky navrhovatela jde
nejméné o 162 046 K¢. Navrhovatelé a ostatn{ vlastnici jednotek bez balkont za pfiblizné tfetinu
nakladt projektu pfipadajicich na jejich bytovou jednotku nedostanou nic kromé zastinéni jejich
bytu. Dle nazoru navrhovateld by cena za pofizeni balkont méla byt rozpoctena pouze mezi
vlastniky jednotek, které maji balkon, pfislusnym klicem a ostatni naklady na spolecné casti by se
rozpocetly mezi vSechny vlastniky. Co se uvéru tyce, mély by byt pfedem znamy vsechny jeho
zakladni parametry. V tomto sméru navrhovatelé pfedlozili soudu vlastni navth zmény znéni
napadenych usneseni Shromazdéni podle slusného uvazen.

SV] s navrhem nesouhlasilo. Mélo za to, ze navrhem podle § 1209 odst. 1 o. z. se lze u soudu
domahat toliko neplatnosti napadenych usneseni shromazdeéni vlastnikia. Zmeéna usneseni nema
oporu v zakon¢ a soud k takovému rozhodnuti nema pravomoc, procez by soud mél ,,zalobu®
odmitnout ve smyslu § 104 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho fadu (dale jen
,,0. 8. 1.%), a fizen{ zastavit. Pokud by soud s timto nesouhlasil, pozadovalo SV] zamitnuti navrhu.
Navrhovatelé netvrdi ani neprokazuji, ze jsou napadena usneseni v rozporu se zakonem nebo se
stanovami SVJ, pro pfezkum usnesen{ nenf dan dulezity davod. Zpusob rozuctovani naklada dle
spoluvlastnickych podilt je v souladu se zakonem i se stanovami SV]. SV] popfelo netransparentni
projednan{ dotcenych bodua programu a uvedlo blizsi podrobnosti prubéhu jednani Shromazdéni.
Zpusob a postup revitalizace byl schvalen shromazdénim ze dne 19. 10. 2021, navrhovatelé s nimi
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souhlasili; stejné tak souhlasili se zapojenim do programu Nova zelena Gsporam na shromazdéni
konaném 8. 6. 2022. Revitalizace se fesila i na shromazdénich konanych v letech 2019 a 2020,
shromazdéni ze dne 14. 1. 2020 pov¢étilo vybor provedenim veskerych kroku pottebnych k piiprave
revitalizace kromé konecného rozhodnuti; s timto povéfenim navrhovatelé souhlasili. SV]
nevy¢islilo presné naklady pouze na balkony, nebot’ balkony jsou soucasti fasady a jejich generalni
oprava/vymeéna je zalezitosti vSech clent SVJ. Nékteré naklady ani nenf mozné rozpocitat pouze
na balkony (napf. stavba leseni), SV] v§ak odhaduje, Ze naklady na balkony ¢ini cca 10-15 % celkové
castky. Prohldsen{ vlastnika ze 7. 1. 1998 je vadné, neodpovida platné legislativé ani legislative
platné v roce 2000, kdy SV] vzniklo. Je v rozporu s kogentnim ustanovenim § 2 pism. e) zakona
o vlastnictvi bytt, co se vymezeni spolecnych casti tyce, procez je absolutné neplatnym pravnim
ukonem pro rozpor se zikonem dle § 39 zikona ¢. 40/1964 Sb., obcanského zakoniku (dale jen
,»,ob¢. zak.”), jak uzaviel Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 6. 11. 2003, sp. zn. 28 Cdo 1788/2003.
Udaje o zapsanych jednotkach v mnoha piipadech neodpovidajf skute¢nosti, nejméné u dvou bytt
balkon zapsan neni, 1 kdyz ve skutecnosti se v byté¢ nachazi, vSechny balkony maji v prohlaseni
chybné uvedenou plochu. Pokud by balkony spolecnou ¢asti domu nebyly, nemuze o nich SV]
vubec rozhodovat a rozhodnuti o jejich rekonstrukci by nélezelo jednotlivym vlastnikim byta.
Revitalizaci balkond nelze oddélit od revitalizace fasady a zatepleni, naklady na balkony nelze
z celkové castky pfesné vypocitat.

Na zakladé provedeného dokazovani a nespornych tvrzeni ucastnika dospél soud k nasledujicim
skutkovym zjiSténim:

1/ Navtrhovatelé jsou zapsani v katastru nemovitosti jako vlastnici (v rameci spole¢ného jméni
manzel) bytové jednotky ¢. xxx v bytovém domé na adrese xxx XXX, XXX, XXX, zapsaném na LV
xxx, k. 4. xxx, obec xxx, ktery spravuje Xxx XXX XXX XXX XXX, ICO xxx , jez vzniklo 19. 2. 2002.
Podil navthovatel na spolecnych ¢istech domu éini 672/29612 (prokdzidno vypisem 3 katastru
nemovitosti L1 xoex, k. il xxex, obec Pocxex, vyjpisem 3 rejstitku spolecenstvi viastniki jednoteke vedeného
Méstskym sondem v Praze, oddil S, viogka 10, nesporné skuteinosti).

2/ Dne 19. 10. 2021 se konalo shromazdéni vlastniktt SVJ, pficemz bodem 5. jeho programu byla
,Revitalizace domu — projekt, zména projektanta — vibér nové firmy, cena revitalizace a jeji dopady
na jednotlivé vlastniky, navrhy na feSeni finanéni situace, dalsi postup — povéteni vyboru dalsimi
¢innostmi‘. Predsedkyné vyboru SV] seznamila vlastniky s odhadovanymi cenami revitalizace
(zahrnujici i opravu balkont). V ramci tohoto bodu bylo ptijato usnesent: ,,Shromdgdént schvaluje vyibér
realizatora projektové pripravy revitalizace domn — spolecnost V' Cube Solution. Shromagdéni garoveri povéfuje
vybor SV] projednanim vsech detailii projektové pripravy a ndsledujicich ingenyrskych praci na revitalizaci domn
a zmociinfe vybor STVK k podpisu smlonvy o dilo s vybranon spoletnosti.* Soucasné byla pfijata usneseni
o vyuziti spolec¢nych stfesnich prostor za ucelem ziskani financi pro revitalizaci a usneseni o odkupu
pozemku pro revitalizaci. Pod bodem 6. programu ,,ruzné“ navrhovatel a) vznesl navrh na
diferenciaci plateb k dhradé revitalizace balkonua. P. J. nesouhlasila s navrhem s argumentaci, ze
balkony jsou spolecnou ¢asti domu, na opravy spolecnych c¢asti domu plati vsichni vlastnici
diferencované podle podlahové plochy bytové jednotky (prokdzdno Zapisem ze shromdiigdéni S17]
konaného dne 19. 10. 2027).

3/ Vybor SV] svolal na 29. 11. 2022 od 18:00 hodin shromazdéni SVJ, s programem: 1. zahajeni,
informace o ¢innosti vyboru, 2. schvalen{ revitalizace domu v¢. dodavatele, 3. schvalen{ dvéru na
revitalizaci, 4. schvaleni navyseni plateb do fondu oprav, 5. razné. K bodu 2. bylo v pozvance
uvedeno, ze bylo osloveno 5 spolecnosti, 4 podaly nabidky s cenami vcetneé DPH, nejlevné;jsi
nabidka byla od Fasady Simek, s. 1. 0., za 24 502 262 K¢, Kompletni nabidky jsou v listinné podobé
k nahlédnuti v kancelafi SV] po dohod¢ s p. P., nelze je kopirovat ani skenovat. K bodu 3. bylo
v pozvance uvedeno, ze potfebnd vyse uveru je max. 22 miliont K¢, osloveno bylo nékolik bank a
financnich spolec¢nosti, vyhovujici podminky maji banky uvedené na druhém listu (prokdzino
Pozwdnkon na Shromdzdéni).
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4/ Ze zdpisu ze shromdzdéni SV'] konaného dne 29. 11. 2022 se podava, ze ptitomno bylo 36 vlastnikd
s 19 852 platnymi hlasy, tj. 67,04 % hlast, shromazdéni bylo prohldseno za usnasenischopné.

®  V ramci bodu 1. programu — ,,zahajeni, informace o ¢innosti vyboru®, navrhovatelka b)
navrhla, aby byly nasledujici body programu (2., 3. a 4.) pfejmenovany, aby bylo slovo
»schvalen{ nahrazeno slovem ,projednani®, nebot’ pro schvaleni tak podstatnych
zalezitosti jsou nedostate¢né podklady. O navrhu bylo hlasovano a nebyl schvalen.
Navrhovatelka b) namitala netransparentnost podkladu. Nasledné se dostavili dalsi
vlastnici, pfitomno 39 vlastnikti s 21 396 hlasy, tj. 72,25 % hlast.

® V ramci bodu 2. programu — ,,schvaleni revitalizace domu v¢. dodavatele®, bylo odkazano
na schvaleni revitalizace domu na minulych shromazdénich. Projektant revitalizace Ing. K.
vysvétlil realizaci revitalizace a financni souvislosti, byly sdéleny vysledky vybérového fizeni
na realizacni firmu, parametry hodnoceni jednotlivych nabidek. Prezentace byla
pferusovana castymi dotazy. Navrhovatelka b) pozadovala, aby i v jejich byté v pfizemi byl
instalovan balkon, bylo odpovézeno, ze to neni mozné. Navrhovatel a) pozadoval thradu
novych balkont pouze po vlastnicich, ktefi balkony uzivaji. Bylo sdéleno, ze balkony jsou
dle platné legislativy spolecnou ¢asti domu, proto bylo navrzeno spole¢né financovani.
V prubéhu odesel p. Ch., pfitomno 38 vlastnika s 20 888 hlasy, tj. 70,54 % hlasa. Vybor
navrhl schvalit revitalizaci firmou Fasady Simek, s. r. o., ICO 29368171. Bylo pfijato
usnesent: ,,Shromdzgdéni schvaluje realizaci revitalizace donn (ateplent, vimeéna balkoni, vyména oken
a dvers) firmon Fasddy Simek, s. 1. 0. Povéiuje vybor dojedninim koneinyjch podminek a zajisténim podpisn
smlonvy s touto firmou s harmonogramen realizace tak, aby bylo mozné co nejdive vyménit okna v bytech,
Jejichg viastnici o vyménn pogddali.“ Pro hlasovalo, 17 584 pfitomnych hlast, tj. 84,18 %, proti
bylo 1 553 hlasu, tj. 7,43 %, mimo jiné i navrhovatelé, zdrzelo se 1 751 hlasu, tj. 8,38 %.

® V ramci bodu 3. programu — ,,schvaleni Gvéru na revitalizaci® bylo sdéleno, Ze lze pouzit
castecné prostfedky z fondu oprav, bude zapotfebi Gvér ve vysi 22 miliont K¢. Vybor
navrhl akceptovat podminky Komeréni banky, a. s., nebo CSOB, a. s. Bylo piijato usneseni:
SShromasdini schvaluje prijeti sivéru od CSOB nebo KB na revitalizaci domu ve vjsi maximalné
22 mil. K& na max. 30 let s max. sirokovon miron 5 % p. a. a fixaci na 5 let. Povétuje vybor dojednanim
konkrémich findlnich podminek, konecnym vybérem banky, podpisem tivérové smlouvy a vsemi dalsimi
kroky, které se giskanim sivéru somvisi.“ Pro hlasovalo 17 584 pfitomnych hlasu, tj. 84,18 %,
proti bylo 1190 hlast, tj. 5,7 %, mimo jiné i navrhovatelé, zdrzelo se 2 114 hlasy,
tj. 10,12 %. Dale bylo piijato dali usneseni tykajici se vymény oken. Poté odesla p. C.,
pfitomno 37 vlastnika s 20 378 hlasy, tj. 68,82 % hlast.

=V ramci bodu 4. programu — ,,schvaleni navyseni plateb do fondu oprav* se fesila moznost
uhradit ¢astku potfebnou na revitalizaci jednorazové jednotlivymi vlastniky, ¢imz by se
snizila ¢astka potfebného uvéru. Bylo schvaleno usneseni o navyseni plateb do fondu oprav
na ¢astku max. 50 K¢/m?* podlahové plochy bytu mésiéné, jakoz i usneseni o moznosti
uhradit jednorazove castku odpovidajici podilu jednotky vlastnika na celkové hodnote
revitalizace domu, a dal$i podrobnosti. Navrhovatelé hlasovali pro tato usnesen.

(prokdzdno Zapisem e Shromadzdéni).

5/ Vybor SV] sdélil vlastnikim dopisem ze dne 8. 1. 2023 rozpocet revitalizace na jednotlivé
jednotky s tim, Zze celkové vydaje na revitalizaci domu ¢inf 24 973 831,05 K¢. Vydaje byly rozdéleny
na 9 polozek, rekonstrukce balkont samostatnou polozku nepredstavovala a byla zjevné zahrnuta
pod polozkou ,,celkova revitalizace domu 21 454 076,16 K¢ (dalsi polozky: okna ve spolecnych
prostorach, dvefe do vchodu, rezerva na viceprace, projekt, stavebni povoleni, technicky dozor,
bezpecnostni dozor, odkup pozemku). Revitalizace bude financovana z vlastnich zdroja co do
castky 2 973 831,05 K¢, avér nebo okamzité platby vlastnikti 22 miliona K¢. Pomérna ¢ast uvéru
piipadajici na jednotlivé jednotky vychazi z podilu na spolecnych c¢astech domu a lze ji uhradit
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jednorazové. Na jednotku navrhovateli ptipadla ¢astka 499 296 K& (prokdzdno dopisem Unér na
revitalizaci domu ze dne 8. 1. 2023, ¢ j. 2023-04, véetné piilob).

6/ Bytové jednotky v domé na adrese xxx xxx, XXX, XxX, byly vymezeny prohlasenim vlastnika,
které dne 7. 1. 1998 udinilo xxx xxx xxx xxx xx%, ICO xxx. Prohlaseni vlastnika obsahuje ¢ast B
,»popis jednotky®, v niz je uvedeno, ze se dany byt o specifikované velikosti ,,sklada z* a nasleduje
vycet mistnost{ a prostor s vymérami podlahovych ploch. Jde zjevné o vycet uzivany pro vsechny
byty, u kterého v ptipadé, Ze dany byt danou mistnost & prostor m4, je uvedena plocha v m?
v ptipadé, Ze nema, je tato mistnost/prostor proskrtnuta. Napf. u bytu ¢. xxx o velikost ,,2+1
s balkonem® je uvedeno, ze se sklada z kuchyné, pokoje 1, pokoje 2, koupelny, WC, sklept,
pfedsiné a balkonu se specifikovanymi plochami, naopak nema pokoje 3, 4, 5, komoru, terasu,
lodzii (tyto jsou ve vyctu proskrtnuty). Nasledné je vyslovné uvedeno, ze ,,plocha balkonu, terasy
a lodzie se nezapocitava do celkové podlahové plochy bytové jednotky®. Nasleduje vycet vybaveni
bytu (napf. kuchynska linka, sprchovy kout apod.) a soucasti bytu: vnitini instalace, podlahové
krytiny, zdéné pficky nenosné a bytové jadro, dvefe a okna bytu. V casti C prohlaseni vlastnika
»spolecné ¢asti budovy® je uvedeno, Ze ,,spolecnymi ¢astmi budovy jsou napifklad® a nasleduje
vycet, ve kterém balkony nejsou uvedeny, zato pod pismenem e) jsou uvedena ,,schodisté, okna a
dvefe pfimo piistupné ze spolecnych casti a lodzie pfimo pfistupné ze spolecnych ¢asti. VSechny
tyto spolecné casti maji pravo uzivat a povinnost podilet se na jejich opravach a udrzbé vsichni
nabyvatelé z titulu svého spoluvlastnického podilu. V ¢asti F prohlaseni vlastnika ,,hospodafeni
domu® je uvedeno, ze nabyvatelé jednotek jsou povinni pfispivat na naklady spojené se spravou
domu a pozemku podle velikostf svych spoluvlastnickych podila (odst. 1). Naklady na spravu domu
pfedstavuji zejména naklady na udrzbu a opravy spolecnych casti domu, pfipadné pozemku
ptislusejictho k domu a vydaje na investice na spolecné ¢asti domu (odst. 8 pism. a/, vycet druht
nakladt pokracuje). Na dhradu nakladd uvedenych ad a/ (...) se vlastnici podileji v poméru
spoluvlastnického podilu na spolecnych castech domu (prokdzdno Probldsenim vlastnika ze dne
7. 1. 1998). Bytova jednotka ¢. xxx ve vlastnictvi navrhovateld nema balkon (wesporna skutelnost,
vyphjva i ze dpisu e Shromazdéni, kde navrbovatelé poadovali, aby byl balkon postaven i jim), ani dalsi
piizemni byty v domé nemaji balkony (nespornd skutecnos?).

Dals$i navrhy na doplnéni dokazovani soud zamitl, nebot’ (s ohledem na pravni nazor soudu
vysvétleny nize) jimi nemohly byt prokazany zadné pro véc rozhodné skutecnosti. Ze shora
popsanych skutkovych zjisténi ucinil soud nasledujici zavér o skutkovém stavu véci:

Navrhovatelé jsou zapsani v katastru nemovitosti jako vlastnici bytové jednotky ¢. xxx v bytovém
domé, ktery spravuje SVJ. Bytova jednotka navrhovateld (ani dalsi jednotky v pfizemi) nema
balkon. Dne 29. 11. 2022 se konalo Shromazdéni, které pfijalo pod bodem 2. programu usnesen:
WShromdazdeéni schvaluje realizaci revitalizace domu (3ateplent, viména balkoni, viména oken a dyeri) firmon
Fasddy Simek, s. r. 0. Povéiuje vibor dojednanin konenyoh podminek a 3ajisténim podpisu smiouvy s touto firmon
s harmonogramem realizace tak, aby bylo mogné co nejdiive vyménit okna v bytech, jejich viastnici o vyménn
pozadali.“ a pod bodem 3. programu usnesent: ,,Shromadéni schvalnje prijets sivéru od CSOB nebo KB
na revitalizaci dommu ve vysi maximalné 22 mil. K¢ na max. 30 let s max. sirokovon mirou 5 % p. a. a fixaci
na 5 let. Povéruje vybor dojedndnim konkrétnich findlnich podminek, konelnym vybérem banky, podpisem rivérové
smlonvy a vSemi dalsimi kroky, které se Ziskanim rivérn souvisi.“ Navrhovatelé hlasovali proti pfijeti téchto
usneseni. Celkové vydaje na revitalizaci domu maji ¢init 24 973 831,05 K¢, revitalizace ma byt
financovana z vlastnich zdrojui co do ¢astky 2 973 831,05 K¢, aver nebo okamzité platby vlastnika
maji ¢init 22 miliont K¢. Pomérna ¢ast averu pfipadajici na jednotlivé jednotky vychazi z podilu
na spolec¢nych ¢astech domu bez ohledu na to, zda dana jednotka ma balkon, ¢i nikoli; na jednotku
navrhovatela pfipadla ¢astka 499 296 K¢. Vybor SV] nespecifikoval v rozpoctu, kolik ¢ini naklady
na rekonstrukci balkonut, SVJ v fizeni tvrdilo, ze tuto ¢astku vycislit nelze, nebot’ rekonstrukci
balkonu nelze z projektu vyclenit. Balkony uvedené v prohlaseni vlastnika jsou v prohlaseni
vlastnika vymezeny jako soucasti danych bytd, nikoli spole¢né ¢asti domu. To plyne z jejich
specifikace v ¢asti B ,,popis jednotky“, kde je uvedeno, ze se byt ,,sklada z*, a nasleduje vycet
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mistnosti a prostor vcetné balkont (a teras a lodzii) s jejich vymérou. Pokud by balkon nebyl dle
prohlaseni soucasti bytu, nebyl by divod uvadét jej mezi dalsimi mistnostmi, jez nepochybné
soucasti bytu pfedstavuji, a soucasné zakotvovat, ze se plocha balkonu do celkové podlahové
plochy bytové jednotky nezapocitava (to by platilo bez dalsiho, pokud by slo dle prohlasent
o spole¢nou ¢ast domu). Nadto balkony nejsou vibec uvedeny ve vyctu spolecnych casti domu
v ¢asti C ,,spolecné casti budovy®. Byt’ je tamni vycet demonstrativni (viz slovo ,,napiiklad®), pod
pism. e) je vyslovné uvedeno, ze spolecnymi ¢astmi domu jsou ty lodzie, které jsou piimo piistupné
ze spolecnych casti (tj. nikoli lodzie pfistupné jen z bytd, jez jsou uvadény hned za balkony
a terasami ve vyctu mistnosti a prostor tvoficich byt v ¢asti B). Z prohlaseni vlastnika jako celku
je tedy zjevné, ze umyslem vlastnika bylo vymezit balkony jako soucasti jednotlivych bytovych
jednotek a takto je také v prohlaseni vymezil.

Uvedeny skutkovy stav posoudil soud po pravni strance nasledovné:

Podle § 1209 odst. 1 o. 2. je-li pro to diilezity ditvod, miige preblasovany viastnik jednotky navrbnout soudn,
aby o zdlezitosti tikajicl se spravy domu a pogemkn rozhodl; v ramei toho miige 163 navrhnout, aby soud docasné
gakdzal jednat podle napadeného rozhodnuti. Neni-Ii navrh poddn do 17 mésicii ode dne, kdy se viastnik jednotky
0 rozhodnuti dozvédél nebo dogvédet mohl, jeho privo zanika.

Podle § 1209 odst. 2 0. 3. soud uspordda pravni poméry viastnikii jednotek podle siusného uvigent. Soud miige
geména rozhodnont, da se md rozhodnuti uskutecnit bex vybrad, s vibradami & proti ajisténi, anebo da
Se uskutecnit vibec nema.

Z aktualni judikatury Nejvysstho soudu pfijaté po novele § 1209 o. z. provedené s ucinnosti
od 1. 7. 2020 zakonem ¢. 163/2020 Sb. (viz usneseni Nejvyssitho soudu ze dne 7. 2. 2023,
sp. zn. 26 Cdo  3196/2022) se podava, ze ,nesouhlasi-li pfehlasovany vlastnik jednotky
s usnesenim shromazdéni spolecenstvi vlastnikt jednotek pfijatym v zalezitosti tykajici se spravy
domu a pozemku, muze se — stejné jako v pomérech pfedchozi pravni upravy — domahat zejména
vysloveni neplatnosti pfijatého usneseni, avsak — na rozdil od dffvéjsi pravni dpravy — muze
vyjimecné navrhnout, aby soud o takové zalezitosti pfimo rozhodl, a to za podminek upravenych
v ustanoveni § 1209 odst. 2 o. z.

,,] nadale, resp. o to vice v pomérech aktualn{ pravn{ tpravy, kterd zc¢asti zmeénila (mozna rozsiftila)
moznosti zasahu vefejné moci (soudu) do soukromopravnich vztaht, proto plati, Ze institut
upraveny v ustanoveni § 1209 odst. 1 o. z. 1ze pfipustit pouze ve zcela odavodnénych a vyjimecnych
piipadech. Pravo obratit se na soud s navrhem na pfezkoumani usneseni piijatého shromazdénim
je proto omezeno nejen z hlediska osobntho a ¢asového, nybrz i z hlediska vécného. Uplatnit je
muze toliko pfehlasovany vlastnik jednotky (osobni omezeni), pouze do uplynuti prekluzivni Ihity
tff mésica pocitané ode dne, kdy se o rozhodnuti dozvédél nebo dozvédét mohl (omezeni casové),
a jen tehdy, je-li pro to dulezity divod (omezeni vécné). Dulezity duvod pro pfezkoumani usnesent
pifijatého shromazdénim je pak dan tehdy, jestlize dotCenym usnesenim bylo rozhodnuto
o zalezitosti, ktera pfimo zasahuje bud’ do samotného pravniho postaveni vlastnika jednotek, nebo
do podstaty pfedmétu jejich vlastnictvi z hlediska tcelu jeho vyuziti (srov. zejména oduvodnéni
usneseni Nejvysstho soudu z 15. 3. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4567/2016, a dile napt. z 27. 6. 2017,
sp. zn. 26 Cdo 2657/2016, ¢i z 16. 8. 2022, sp. zn. 26 Cdo 1298/2022). Smyslem upravy
omezujicich hledisek pro podani navrhu na pfezkoumani usneseni shromazdéni je minimalizace
zasahu vefejné moci do soukromopravnich vztahua; zakon proto pfipousti rozhodovani podle
§ 1209 odst. 1 o. z. jen ve zcela oduvodnénych a vyjimecnych ptipadech.®

Lhuta k podani navrhu byla v projednavané véci zachovana, navrhovatelé jsou piehlasovanymi
vlastniky jednotky v domé. Je dan i dualezity dtvod pro pfezkum napadenych usneseni, nebot’ jde
o vyznamnou a nakladnou revitalizaci domu financovanou z valné casti vysokym udvérem.
K totoznému zavéru dospel Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 8. 6. 2016, sp. zn. 26 Cdo 4386/2015,
pfijatém v obdobné véci, kde soudy fesily platnost rozhodnuti o provedeni celkové revitalizace
domu (ktera zahrnovala zatepleni severozapadni a jihovychodni stény domu, zatepleni stfesniho
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plasté véetné nové hydroizolace, zatepleni stropu nad 1. pfizemnim podlazim a ¢asti nad zadnim
schodist¢ém v 1. nadzemnim podlazi, vyménu starych oken a dvefi, pravu pfednich i zadnich
vstupnich dvefi, lodzii a balkonu, a odvétravani aj.) a jejim financovani formou pfijeti uvéru od
penézniho dstavu ve vysi 4,7 mil. K¢. Nejvyssi soud pfitom uzaviel, ze ,,je zfejmé, ze v souzené
véci jde o zalezitost, jez bézné neni pfedmétem jednani shromazdéni vlastnikd jednotek (jde
o veelku zasadni rozhodnuti s dlouhodobéjsim dopadem do poméri spolecenstvi), u niz lze
pfedpokladat, ze vyznamné ovlivn{ komfort bydleni v domé (a to nejen v prabéhu jeji realizace,
nybrz pfedevsim po jejim dokonceni) a lze ji pokladat za pomérné zavaznou 1 se zfetelem
k proklamované (relativné vysoké) financ¢ni naroc¢nosti jejtho provedeni, jez je v daném pifipadé
jesté¢ podtrzena zvolenou formou zabezpeceni prostfedki na jeji thradu (pfijetim uvéru
od penézniho ustavu, ktery si vyzada rovnéz placeni urokt a bankovnich poplatkt). Z toho vyplyva,
ze zalezitost fesend pfedmétnym usnesenim citelné zasahuje do pravniho postaveni vlastnika
jednotek - ¢lend spolecenstvi.” V projednavané véci je potfebna vyse uvéru téméf pétinasobna
oproti uvéru ve véci fesené Nejvyssim soudem.

Navrhovatelé tak byli opravnéni podat navrh podle § 1209 odst. 1 o. z. Jejich stézejnim duvodem
pro podani navrhu byla skutecnost, Ze napadenymi usnesenimi bylo rozhodnuto o revitalizaci
domu zahrnujici rekonstrukei balkont (odstranéni starych, vybudovani novych) a o schvaleni pfijeti
uvéru na revitalizaci ve vysi cca 22 mil. K¢, pficemz na nakladech na revitalizaci véetné rekonstrukce
balkonu se maji podilet vsichni vlastnici jednotek podle podilu na spolecnych ¢astech domu bez
ohledu na to, zda jejich jednotka ma balkon, ¢i nikoli. Naklady na rekonstrukei balkont tvofi dle
navrhovatel vyznamnou cast celkové ceny revitalizace, pfitom balkony jsou v prohlaseni vlastnika
vymezeny jako soucasti jednotlivych bytovych jednotek. Posledné uvedenou skutecnost povazuje
soud za klicovou.

Otazku, co je spolecnou ¢asti bytového domu, je tieba posuzovat podle pravni tpravy ucinné ke
dni vzniku bytové jednotky, zejména podle pravai upravy zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu.
Je tomu tak proto, ze podle § 3028 odst. 2 o. z. je vznik vécnych prav, k némuz doslo pfed
1.1. 2014, tieba posuzovat podle dosavadnich privnich predpist. Ridi-li se dosavadni pravni
upravou vznik vlastnického prava, musi téze pravni upravé podléhat i posouzeni otazky vymezeni
objektu vlastnického prava — tj. jinymi slovy, vymezeni bytové jednotky (k tomu srov. § 3063 o. z.
a usnesen{ Nejvyssiho soudu ze dne 31. 7. 2019, sp. zn. 22 Cdo 1511/2019).

Podle § 2 pism. e) zakona & 72/ 1994 Sb. ve znéni sicinném do 30. 6. 2000 se spolecnymi Eistmi domu rozumi
casti domn uriené pro spolecné ugivini, ejména dklady, stiecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vehody,
schodisté, chodby, balkony, ferasy, pradelny, susarny, kocdrkdrny, kotelny, kominy, roxvody tepla a teplé vody,
kanalizace, plynu, elektiiny, spolecné antény, a to i kdy% json umistény mimo dimy dile se 3a spolecné ldsti domu
povaguji prislusenstvi domn (napr- studny, oploceni) a stavby vedlejsi vietné jejich prisiusenstvi,

SV] s poukazem na rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 6. 11. 2003, sp. zn. 28 Cdo 1788/2003,
namfitalo, ze se nelze odchylit od vymezeni spolecnych ¢asti domu v § 2 pism. €) zakona o vlastnictvi
bytd, resp. v aktualnich pravnich pfedpisech, a Ze ujednani prohlaseni vlastnika, které tak cini,
je absolutné neplatné. Proti citovanému rozsudku Nejvysstho soudu vsak byla podana dstavni
stiznost, o niz Ustavai soud rozhodl usnesenim ze dne 8. 12. 2004, sp. zn. II1. US 23/04, v ném>
se se zavéry Nejvyssiho soudu o absolutni neplatnosti prohlaseni bez dalitho neztotoznil. Ustavni
soud ocitoval pfislusné ustanoveni zakona o vlastnictvi bytt a uzavfel, ze spolecné ¢asti domu jsou
upraveny jako casti uréené pro spoleéné uzivani, jejichz ptikladmy vycet je dale uveden.
Vyjmenované prostory vsak jsou spolecnymi ¢astmi domu jen pokud slouzi spole¢nému uzivani
a jsou k tomuto uzfvan{ uréeny, v opa¢ném piipadé nikoliv. Spole¢né ¢asti domu pak Ize délit na
ty, které objektivné svym stavebnim urcenim slouzi spolecnému uzivani (stfecha, schodiste), a dale
na ty, které spole¢nému uzivani slouzi v duasledku projevu vule (napf. vyclenéni mistnosti coby
susarny), pficemz takové urceni muze byt zménéno.*

7 citovaného rozhodnuti Ustavniho soudu vychazi i aktualni judikatura Nejvy$itho soudu.
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V jiz zminovaném usneseni sp. zn. 22 Cdo 1511/2019 Nejvyssi soud uzaviel, ze ,,otazkou, kdy jsou
okna, lodzie a balkény soucasti jednotky a kdy spolecnymi ¢astmi budovy se jiz dovolaci soud
ve svych rozhodnutich zabyval [viz napf. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 23. 7. 2014,
sp. zn. 26 Cdo 413/2013, ze dne 1. 8. 2014, sp. zn. 22 Cdo 886/2013 (proti tomuto rozhodnuti
podanou ustavni stiznost Ustavni soud odmitl usnesenim ze dne 25. 11. 2014,
sp. zn. IV. US 3230/14), nebo usneseni téhoz soudu ze dne 11. 12. 2014,
sp. zn. 26 Cdo 1379/2013] a uzavfel, ze pro zavér, které ¢asti domu jsou spole¢né ve smyslu § 2
pism. e) zakona o vlastnictvi bytd je vyznamny zejména ucel jejich uzivani a jejich urceni
v prohlaseni vlastnika budovy, jen stavebné technické hledisko z pohledu zakona o vlastnictvi bytu
urcujici neni. Vzdy proto zalezi na tom, zda prohlaseni vlastnika budovy, pfipadné¢ smlouva
o vystavbé, balkény, lodzie ¢i okna vymezi jako soucast jednotky, nebo jako spolec¢nou ¢ast budovy.
Nebude-li vymezen{ jednotky takovéto uréeni obsahovat, pak budou ke spolecnym c¢astem budovy
(domu) patfit 1 lodzie, balkony a okna pfistupna jen z jedné jednotky jako soucast vnéjstho plasté
domu.*

,Uvedené pravni zavéry je tteba (mutatis mutandis) aplikovat i v piipadé teras. A to pfesto, ze nckteré
prvky teras mohou byt soucasti hlavnich svislych a vodorovnych konstrukei. Terasy — stejné jako
balkény — jsou uvedeny i v demonstrativnim vyctu spolecnych casti budovy (domu) v § 2 pism. e)
zakona o vlastnictvi bytd. Nelze vsak pfehlizet, Ze stejné jako v pfipadé balkénd, lodzif a oken neni
rozhodujici pouze jejich stavebné technické urceni, nebot’ vyznamny je zejména jejich ucel a urceni.
K posouzeni otazky, zda jde o spolec¢nou soucast bytu je proto urcujici jejich vymezeni v prohlasent
vlastnika, pfipadné obsah smlouvy o vystavbé.*

K uvedenym zavéram se Nejvyssi soud piihlasil i v usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 8. 6. 2021,
sp. zn. 26 Cdo 669/2021. Jinak feceno, pfestoze jsou balkony ze stavebné technického hlediska
soucasti vn¢jsiho plasté domu, toto hledisko samo o sobé neni urcujici. V prohlaseni vlastnika
ucinéném za Gcinnosti zakona o vlastnictvi bytd mohl byt balkon platné vymezen jako soucast bytu,
nikoli spolec¢na ¢ast domu, a toto vymezeni se s tcinnosti nové pravni apravy nijak nezménilo (viz
op¢t odst. 13 oduvodnéni vyse).

V projednavané veci se z prohlaseni vlastnika podava, ze balkony v predmétném domeé jsou
soucasti jednotlivych bytd, nikoli spolecnymi ¢astmi domu, nejsou urceny pro spolecné uzivani.
SV] a jeho organy tak nemaji pravo o balkonech rozhodovat, nebot’ patif do vylucného vlastnictvi
vlastnika jednotlivych byta.

Podle § 1221 odst. 1 o. 2. nevyphjvi-li 3 ustanoveni o spolecenstvi vlastnikii néco jiného, pougiji se primérené
ustanoveni o spolkn, ejmeéna ustanoveni o svolani, asedani a roghodovini kolektivnich orgdndi, o neplatnosti
rozhodnuti nebo o ndsledeich jebo rozporn s dobrymi mravy. Nepousiji se vsak ustanoveni o shromdsgdéni delegdtri
ani o dilcich clenskych schizich.

Podle § 245 0. 3. se na usneseni clenské schiize nebo jiného organu (spolkw), které se piici dobryjnm niraviim, nebo
meni stanovy tak, e jejich obsah odporuje donucujicin ustanovenim dkona, hledi, jako by nebylo prijato. Lo plati
L v pripade, Ze bylo prijato usneseni v alegitosti, o kieré fento organ nemd prsobnost rozhodnout.

22. Jelikoz samo SV] ve svém vyjadfeni uvadi, Ze z projektu revitalizace tak, jak byl projednan a pfijat,

23.

nelze vyclenit rekonstrukci balkont (zbourani starych a postaveni novych), nelze nez uzavifit,
ze jsou ob¢ napadena usneseni Shromazdéni nicotna jako celek ve smyslu § 245 o. z. ve spojeni
s § 1221 odst. 1 o. z. (hledi se na né, jako by nebyla pfijata), nebot’ jimi Shromazdéni rozhodlo
o zalezitosti, o které nema pusobnost rozhodnout (o rekonstrukci balkonu, jez jsou soucasti byta
ve vylu¢ném vlastnictvi jednotlivych vlastnfka). K nicotnosti rozhodnuti organu pravnické osoby
je soud povinen pfihlédnout v jakémkoli fizeni, a to i bez navrhu, i kdyby navrhovatelé nesplnovali
osobni, ¢asové a vécné podminky § 1209 odst. 1 o. z. Soud proto vyroky I. a II. tohoto usneseni
urcil, ze jsou obé napadend usneseni nicotna.

Urci-li soud, ze je rozhodnuti organu pravnické osoby nicotné, v fizeni o vysloveni jeho neplatnosti,
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resp. v pomérech SVJ v fizeni o jeho zméné (obecné zalezi na uvaze soudu v mezich slusného
uvazeni, zda vyslovi neplatnost napadeného usneseni shromazdéni SVJ, neni-li nicotné, ¢i zda jej
zmeéni), puvodni navrh na vysloveni neplatnosti ¢i zménu nezamita, nebot’ ten je urcenim
nicotnosti vycerpan a urceni nicotnosti predstavuje plny uspéch navrhovatele (srov. rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 27. 8. 2020, sp. zn. 27 Cdo 4364/2018). Proto toto usneseni neobsahuje

zamitavy vyrok a navrhovatelé jsou aspésnou stranou fizen.
K dalsim namitkam ze strany SV] dopliuje soud nasledujici:

Duvod, pro¢ prohlaseni vlastnika v projednavané véci neni ,,pravné vadné®, tj. absolutné neplatné,
vysvétlil soud vyse. Tvrzenymi ,,faktickymi vadami® prohlaseni se soud nezabyval, nebot” by na
vysledku fizeni niceho nezménily. SV] uvadélo, Zze v prohlaseni jsou faktické chyby, nebot’ nejméné
u dvou byta balkon v prohlaseni zapsan neni, ackoli se ve skutecnosti v byté nachazi, balkony
v prohlaseni maji chybné vymezenou plochu. Balkony nevymezené v prohlaseni vlastnika by — ve
svétle shora citované judikatury — vskutku predstavovaly spolecnou ¢ast domu, v projednavané véci
v$ak nebylo sporné, Ze se v ramci revitalizace méla provadét rekonstrukce vsech balkond, tj. 1 téch
vymezenych v prohlaseni vlastnika jako soucasti bytt. K tomu, aby napadenymi usnesenimi bylo
rozhodovano o zalezitosti mimo pusobnost shromazdéni, postaci, pokud se v ramci revitalizace
mél opravovat byt’ jen jeden balkon ve vylucném vlastnictvi nékterého z vlastnikd, pficemz jeho
fakticka podlahova plocha (spravnost jejtho vymezeni v prohaseni) neni pro projednavanou véc
rozhodna.

Nerozhodna je i namitka, ze opravu plast¢ domu nelze provést bez rekonstrukce balkoni, jez jsou
na plasti zavéseny. Kazdy profesionalni zhotovitel by mél byt schopen v ramci polozkového
rozpoctu smlouvy o dilo vy¢islit naklady na rekonstrukci balkont (cenu spotfebovanych materiala,
cenu prace), je-li mu takovy pozadavek zadan. Vlastnici balkona pfitom mohou udélit SV] plnou
moc, aby je zastupovalo pfi uzavirani smlouvy o dilo, jejimiz budou stranami a jez tak muze byt
sjednana jak ohledné rekonstrukce spole¢nych c¢asti domu (objednatelem bude SVJ), tak ohledné
balkont coby soucasti bytt stavebné technicky zakomponovanych do spolecnych ¢asti (SV] bude
zastupcem objednatelt), s cenou dila jasné rozdélenou mezi jednotlivé objednatele. To, Ze bude
takovy postup v projednavané véci velmi obtizny s ohledem na pokrocilou fazi projektu, jde k tizi
SV]J, jez nerespektovalo prohlaseni vlastnika, resp. k tizi vSech vlastnikd, ktefi zjevné od roku 1998
prohlaseni vlastnika neaktualizovali. Na pravni posouzeni projednavané véci tyto skutec¢nosti
nemaji vliv.

A konec¢né, nerozhodna je i namitka, ze navrhovatelé s revitalizac{ souhlasili na pfedchozich
shromazdénich vlastnikdt SVJ. Soudni rozhodnuti konstatujici nicotnost usneseni shromazdéni
vlastnika SV] ma deklaratorni povahu, takové usneseni shromazdéni je nicotné, at’ uz je jeho
nicotnost vyslovena v soudnim fizeni, ¢i nikoli. Vada popsana v tomto rozhodnuti postihuje
vsechna v minulosti pfijata usneseni SV] tykajici se revitalizace domu zahrnujici rekonstrukci
balkonu; na vSechna se hledi, jako by (od pocatku) nebyla pfijata, byt’ nebyla pfedmétem tohoto
fizeni.

O nahrade nakladu fizen{ rozhodl soud vyrokem III. tohoto usneseni tak, Ze na ni zadny z ucastnika

nema pravo, nebot’ v fizen{ zcela uspésni navrhovatelé (§ 142 odst. 1 o. s. f.) se nahrady na soudnim
jednani vyslovné vzdali.

Pouceni:

Proti tomuto usneseni je pifpustné odvolani do 15 dnt ode dne doruceni jeho pisemného
vyhotoveni, a to k Vrchnimu soudu v Praze prostfednictvim soudu zdejstho.

Shodu s prvopisem potvrzuje H. R.
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Shodu s prvopisem potvrzuje H. R.



