¢.j. 65 Cm 99/2023- 40

USNESENI

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

navrhovatelu: a) B. A. P., narozeny xxx
bytem xxx, XXX
b) J. P., narozena xxx
bytem xxx, XXX
c) Mgt. P. L., narozeny xxx
bytem xxx, Xxx
d) Mgr. J. L., narozena xxx
bytem xxx, Xxx
¢) Dr. I. M. O. P., narozena xxx
bytem xxx, Xxx
spole¢né zastoupeni advokatem JUDr. Janem Kucerou
sidlem Stavitelska 1099/6, 160 00 Praha 6
za Ucasti: Sxxx XXX xxX xxX xxx5, ICO xxx
sidlem xxx, xxx
zastoupené advokatem Mgr. Janem Szwarcem
sidlem Na Kopecku 1280/7, 180 00 Praha 8

o vysloveni neplatnosti usneseni shromazdéni spolecenstvi vlastnikt jednotek ze dne
4.1. 2023

takto:

I Usneseni shromazdéni Sxxx xxx xxx xxx xxx5, ICO xxx, ze dne 4. 1. 2023, piijaté pod
bodem 4. pofadu jednani ve znén:

»ohromazdéni Sxxx xxx xxx xxx xxx5, souhlasi s pfenechanim casti spolecnych prostor
schodistni chodby spojujici I. a II. podzemni podlazi budovy ¢. p. xxx v k. . xxx uzivané
vlastnikem jednotek ¢. xxx a ¢. xxx do najmu tomuto vlastnikovi v rozsahu a za podminek
blize vymezenych v listin¢ oznacené jako Najemni smlouva tvofici pfflohu pozvanky k
tomuto shromazdeéni (i piilohu zapisu z tohoto shromazdént).

je nicotné.

II.  Usneseni shromazdéni Sxxx xxx xxx xxx xxx5, ICO xxx, ze dne 4. 1. 2023, piijaté pod
bodem 7. pofadu jednani ve znén:
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,»ohromazdéni Sxxx xxx xxx xxx xxx5, schvaluje zménu prohlaseni vlastnika dle navrhu
,,Prohlaseni vlastnikti jednotek — souhlas se zménou* pfilozeného k vyse uvedené pozvance
(i k zapisu shromazdéni).*

je nicotné.

III. Sxxx xxx xxx xxx xxx5, ICO xxx, je povinno zaplatit navrhovatelim nahradu naklad
fizeni ve vysi 52 101 K¢, do tff dnt od pravni moci tohoto usneseni k rukam zastupce
navrhovateld.

Odtivodnéni:

Navrhem podanym dne 27. 3. 2023 se navrhovatelé domahali vysloveni neplatnosti usneseni
piijatych pod body 4. a 7. programu shromazdén{ Sxxx XXX XXX XXX Xxx5, ICO xxx (dale téz jen
»Shromazdéni a ,SV]®), ze dne 4. 1. 2023 (dale spole¢né téz jen ,,Usneseni®). Svij navrh
odtvodnili tim, ze jsou prehlasovanymi vlastniky jednotek, ktefi nesouhlasi s pfijatymi Usnesenimi.
Co se usnesen{ pfijatého pod bodem 4. programu tyce, navrhovatelé namitaji, ze pfedmét najmu,
jakoz i osoba pronajimatele, jsou ve schvalené ndjemni smlouvé vymezeny neurcité, predseda SV]J
D. K., se kterym byla smlouva uzavfena, jedna v této véci ve stfetu zajmu, a jeho hlasy by se proto
nem¢ly zapocitat do hlasovani, najemn{ smlouva méla byt uzaviena az po hlasovani shromazdéni
vlastnikd, sjednany najem je pfili§ dlouhy a ekonomicky nevyhodny. Ve vztahu k usneseni
pfijatému pod bodem 7. programu navrhovatelé namitaji, Ze stfesni terasa, ke které by méla byt
navrzenou zmeénou prohlaseni upravovana prava piistupu a uzivani, fakticky ani pravné neexistuje,
procez je prohlaseni vlastnika neplatné pro rozpor s faktickym a pravnim stavem. Dulezity davod
ve smyslu § 1209 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku (dile jen ,,0. z.), pro
pfezkum napadenych Usneseni je dan tim, Ze Usnesenimi bylo zasadné¢ zasazeno do
(spolu)vlastnickych prav navrhovatelt.

SV] s navrhem nesouhlasilo, vyvracelo jednotlivé namitky navrhovatelt a pozadovalo, aby soud
navrh zamitl.

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

1/ Navrhovatelé jsou zapsani v katastru nemovitosti jako vlastnici bytovych jednotek ¢. xxx
(manzelé P.), ¢. xxx (dr. P.) a ¢. xxx (manzelé L.) v bytovém domé na adrese xxx, k. 4. xxx, obec
xxx, ktery spravuje SV] — dale téz jen ,,Dam* (prokdzdino 3x Informaci o jednotce 3 NabliZeni do katastrn
nemovitosti, 1 ypisem 3 katastru nemovitosti 11" xxx, nesporné skutecnosti).

2/ Od 28. 6. 2021 je pfedsedou SV] D. K., nat. xxx, jenz je i vlastnikem jinych nebytovych prostor
v domé - jednotek ¢. xxx a €. XXX (prokdzdno vyjpisem 3 rejstiiku spolecenstvi vlastnikii jednotek, soudu
gnamo 3 viasmi linnosti coby soudu rejstiikovébo, 1 yjpisem 3 katastrn nemovitosti LV xoex, nesporné skuteinosts).

3/ Dne 4. 1. 2023 se od 18:05 hodin konalo zasedani shromazdéni vlastnikti SVJ, zucastnili se jej
vlastnici disponujici 92,35 % vsech hlast. Shromazdéni pfijalo nasledujici Usnesent:

* Pod bodem 4. pofadu jednani: ,,Shromazgdéni Sxxxc xoex xoex sexac xxch, souhlasi s prenechanim
casti spolecnych prostor schodistni chodby spojujici 1. a I1. podzenni podiazgi budovy & p. xxxc v k. 4. xxix
ugtvané viastnikem jednotek & xxx a . xxx do ndjmu tomuto viastnikovi v rogsabu a ga podminek
blize vymezenych v listiné ognacené jako Ndjemni smlonva tvorici prilobu pozvdanky k tomuto shromazdéni
(i prilobn zapisu z tohoto shromdzgdeni).” (pro hlasovalo 65,75 % pifitomnych hlast, proti
hlasovalo 34,25 % pfitomnych hlast, zdrzelo se 0 % hlast).

* Pod bodem 7. pofadu jednani: , Shromazgdéni Sxxx sxoc xox xox xexx, schvaluje zménu
problisent viastnika dle navrbu ,,Problasent viastnikii jednotek — soublas se ménon” prilogeného & vyse

Shodu s prvopisem potvrzuje H. R.



3 65 Cm 99/2023

uvedené pogvdnce (i k zapisu shromazdéni).” (pro hlasovalo 67 % pfitomnych hlast, proti
hlasovalo 17,30 % pfitomnych hlast, zdrzelo se 15,70 % piitomnych hlasa).

(prokdzdno Zapisem e Shromazdéni SV konaného dne 4. 1. 2023).

4/ Z Najemni smlouvy ze dne 14. 12. 2022 se podava, ze ji uzaviraji D. K. coby nijemce a ,,za
pronajimatele” Haja s. r. 0., D. K., M. M., MUDr. D. M., B. R,, SNYDERS a. s.,, RNDr. K. V.
a SVJ. Pfedmétem je poskytnuti pfedmétu najmu: casti spolecnych prostor Domu - schodistni
chodby tvofené piistupovym schodist¢ém vedoucim z prvntho podzemniho podlazi uvedené
budovy (v blizkosti strojovny vytahu zbudovaného v Domé) do druhého podzemniho podlazi
Domu, najemci do dlouhodobého uzivani za najemné 5 000 K¢ ro¢né na dobu od 1. 1. 2023 do
31. 12. 2042. Skutec¢nost, ze pfedmétem Najemni smlouvy byla ¢ast spole¢nych ¢asti Domu, byla
mezi ucastniky nespornd, pticemz to, ze schodistni chodba mezi prvnim a druhym podzemnim
podlazim je spole¢nou ¢asti domu, plyne i z &. 6 Smlouvy o vystavbé ze dne 19. 12. 2005.

5/ Z Probldsent viastnikii jednotek — siplného znéni, jez je prohlasenim, do néhoz byly promitnuty zmény
schvalené pod bodem 7. pofadu jednani Shromazdéni tykajici se pochozi terasy stiechy (nespornd
skutecnost), se (mimo jiné) podava (vig dist C: Vénd a jind prava a dvady prechdzejici se vinikem
viastnického prava k _jednotce na vsechny viastniky jednotek nebo na nékteré 3 nich):

*  Ohledné pozemku parc. €. xxx, jehoz nedilnou soucasti je stavba: xxx, ¢. p. xxx, byt. dim
v k. 4. xxx, obec xxx, (dile také jen ,,Dum®) je stanoven zptsob uzivani spolecnych casti
nemovitosti ohledné stfechy Domu v rozsahu, v jakém je na stfese vymezena pochozi
terasa domu tak, Ze tuto jsou opravnéni uzivat vyluéné vlastnici jednotek xxx, Xxx, XXX, XXX,
xxx, Xxx (v$ichni dale jen ,,uzivatelé terasy®), a to popf. zptisobem, jaky si spolu vzajemné
ujednaji. (...)

»  Uzivatelé terasy nesou naklady na provoz, opravy a udrzbu pochozi terasy ze svého,
ato v plné vysi 100 %. Na téchto nakladech se ostatni spoluvlastnici ani spolecenstvi
vlastnika jednotek (SV]) nepodili, jakoz ani SV] jakékoli pfipadné platby na tyto vydaje
nespravuje. (...)

* U spravce Domu bude ulozen kli¢ ke dvefim na sttechu Domu. Spravee Domu v ramci své
obvyklé ¢innosti umozni pfistup kterémukoliv spoluvlastnikovi na stfechu Domu, a to za
ucelem vykonu ¢innosti obvyklych, k jakym je tato stfecha urcena, popf. které jsou spojeny
s funkci stfechy, tj. pfedev$im fadna a bezpecna instalace zafizeni obvykle umist’ovanych
na stfechach (jako jsou napf. pfijimace televiznich signala v podobé antén ¢i ,,satelitt®,
hromosvody apod.) a opravy a adrzby stfechy, komint ¢i na nf umisténych zafizeni.
Uzivatelé terasy jsou povinni umoznit pfistup tfetim osobam, jako jsou odborni technici,
bezpecnostni slozky ¢i ostatni spoluvlastnici Domu na pochozi terasu v piipadg, ze je to
nezbytné pro chod a/nebo bezpe¢nost Domu, jednotek ¢i spolecnych éasti, v ptipadé
havarie, pozaru ¢i jiné neocekavané udalosti, ktera vznikne nezavisle na vuli

spoluvlastniki.

6/ Ke dni 22. 9. 2022 zjistil stavebni ufad pii kontrolni prohlidce, ze na stfese Domu se nenachazi
zadna terasa, jde stavebné o pultovou stfechu, ktera byla zfizena pfi stavbé podkrovnich casti
Domu. Pultova stfecha ma po obvodu instalované kovové zabradli 120 cm vysoké a krytinu z folie
(prokdzdno Sdélenim odboru Stavebniho ditadu ze dne 3. 10. 2022, & j. MCO5 213904/2022). Ke dni
6. 6. 2023 zjistil stavebni ufad pfi kontrolni prohlidce, Zze plocha stfecha Domu byla pokryta
ocelovym rostem, na kterém jsou polozena jako pochuzna plocha terasova prkna sedé barvy
(prokdzdno Protokolem o mistnim Setieni e dne 6. 6. 2023 a prilogenymi fotografiemi). Dne 7. 6. 2023
stavebn{ ufad uvedl, Ze provedena stavebni uprava stfechy nevyzaduje zadné opatfeni ani povoleni
stavebnfho ufadu, stavebnik je vSak povinen opatfit si kladné stanovisko Odboru pamatkové péce
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MHMP (prokdzdno Sdélenim odborn Stavebnibo siradn e dne 7. 6. 2023, & j. MCO5 120805/2023).
Uvedeny odbor dne 3. 7. 2023 sdélil navrhovatelce b), ze ve véci tprav stfechy nevydaval zavazné
stanovisko a vlastnik (spravce, uzivatel) se dopustil poruseni § 14 odst. 2 zakona ¢. 20/1987 Sb.,
o statni pamatkové péci, nebot’ o n¢j pfedem nepozadal, procez bude s odpovédnymi osobami
zahdjeno sankcni spravni fizeni (prokdzdno dopisem Odborn pamitkové péce, Oddéleni stdtni sprivy
pamitkové péce Magistratu bl. m. Praby ze dne 3. 7. 2023, & j. MHMP 1426580/ 2023).

7/ Z . X1. Prisobnost shromazdéni stanov S1] se podava, ze do pasobnosti shromazdéni ma (mimo
jiné) patfit: b. zména prohlaseni o rozdéleni prava k Nemovité véci na vlastnické pravo
k Jednotkam; g. rozhodovan{ o: v. zmén¢ v urceni Spolecné casti slouzici k vyluénému uzivani
vlastnika Jednotky; j. rozhodovani v dalsich zaleZitostech urcenych témito Stanovami nebo
v zalezitostech, které si Shromazdéni k rozhodnuti vyhradi.

Z dalsich provedenych dikazt soud nezjistil zadné pro véc rozhodné skutecnosti. Dalsi navrhy na
doplnéni dokazovan{ soud zamitl, nebot’ je soud povazoval za nadbytecné a nemohly by jimi byt
prokazany zadné pro véc rozhodné skutec¢nosti. Ze shora popsanych skutkovych zjisténi ucinil
soud nasledujici zavér o skutkovém stavu véci:

Navrhovatelé jsou zapsani v katastru nemovitosti jako vlastnici bytovych jednotek v Domé.
Od 28. 6. 2021 je predsedou SV] D. K., jenz je 1 vlastnikem jinych nebytovych prostor v Domé.
Dne 4. 1. 2023 se konalo Shromazdéni, které pfijalo pod bodem 4. pofadu jednani usnesen:
WShromadzgdéni Sxocxe xoax xoax xoax xoax, soublasi s prenechdanim ldsti spolecnych prostor schodistni chodby
spojujici 1. a 1. podzemmni podlazi budovy & p. xxxc v k. 4. xox ugivané vlastnikem jednotek & xxx a & xxx do
ndjmu tomuto vlastnikovi v rogsabu a ga podminek blige vymezenych v listiné onalené jako Ndjemni smlouva
tvoric prilobn pogvanky k tomuto shromazdéni (i prilobu zdapisu g tohoto shromdgdéni).“ a pod bodem 7.
pofadu jednani usnesent: ,,Shromdsdéni Sxxoc xxoc xxexc s xexexc5, schvaluje meénu problasent viastnika
dle ndavrbn ,,Probldseni viastnikii jednotek — soublas se zménou* prilogeného k vyse uvedené pozvdnce (i k zapisn
shromadgdeni). “ Schvalenou Najemni smlouvu méli dne 14. 12. 2022 uzaviit D. K. coby ndjemce
a ,,za pronajimatele® Haja s. r. o., D. K., M. M., MUDr. D. M., B. R, SNYDERS a. s., RNDr. K.
V. a SV]J, jejim pfedmétem méla byt schodistni chodba tvofena piistupovym schodistém vedoucim
z prvnfho podzemniho podlazi Domu do druhého podzemniho podlazi Domu, jez je spole¢nou
casti Domu. Co se schvalené zmény prohlaseni vlastnika tyce, nové bylo vymezeno, Ze se stanovi
zpusob uzivani spole¢nych ¢asti Domu - stfechy Domu v rozsahu, v jakém je na stfese vymezena
pochozi terasa, tak, Ze tuto jsou opravnéni uzivat vylucné vlastnici jednotek xxx, XXX, XXX, XXX, XXX,
xxx, kteff nesou naklady na provoz, opravy a udrzbu pochozi terasy ze svého. K vystavbé pochozi
terasy nebylo dano zavazné stanovisko Odboru pamatkové péce Magistratu hl. m. Prahy, resp. o
toto nebylo pfed stavbou ani pozadano. Stanovy SV] zakotvuiji, ze do ptisobnosti shromazdéni ma
(mimo jiné) patfit: zména prohlaseni o rozdéleni prava k Nemovité véci na vlastnické pravo
k Jednotkam, rozhodovani o zméné v urcéeni Spole¢né ¢asti slouzici k vyluénému uzivani vlastnika
Jednotky, rozhodovani v zalezitostech, které si Shromazdéni k rozhodnut{ vyhradi.

Uvedeny skutkovy stav posoudil soud po pravni strance nasledovné:

Co se procesni upravy tyce, fizeni o vysloveni neplatnosti usneseni shromazdeéni spolecenstvi
vlastnikt jednotek je fizenim ve statusovych vécech pravnickych osob; jde o fizeni upravené
zakonem o zvlastnich fizenich soudnich (§ 90 odst. 1 zdkona ¢. 292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich
soudnich; dale jen ,,z. f. s.) patiici mezi tzv. nesporna fizen{ [§ 2 pism. e), § 85 pism. a) z. f. s.].
Srov. naptiklad usneseni Nejvysstho soudu ze dne 19. 7. 2018, sp. zn. 29 Cdo 3307/2016,
uvefejnéné pod cislem 87/2019 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek. Tomu soud pfizptsobil
oznaceni ucastniku, vedeni fizenf i formu konecného rozhodnuti (usneseni ve véci samé). Pro
posouzeni merita véci jsou rozhodna nasledujici ustanovent:
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Podle § 90 odst. 1 2. 72 5. v fizeni o vysloveni neplatnosti rozhodnuti orgdann pravnické osoby rozhodne soud o tom,
$e 0 rozhodnuti organu pravnické osoby nejde, hledi-li se na néj, jako by nebylo prijato, i beg navrhu.

Podle § 1221 odst. 1 o. 3. nevyplyvd-li 3 ustanoveni o spolecenstvi vlastniksi néco jiného, pousiji se primeérené
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 shromdzgdéni delegdtii
ani o dillich Henskyeh schiizich.

Podle § 245 0. 3. na usnesent clenské schiize nebo jiného orgdanu, které se prici dobrym niraviim, nebo méni stanovy
tak, e jejich obsab odporuje donucujicin: ustanovenim dakona, se hleds, jako by nebylo prijato. To plati i v pripad,
Se bylo piijato usnesent v galeZitosts, o které tento organ nema prisobnost rozhodnont.

Podle § 1166 (Probliseni) odst. 1 o. 3. pri rogdéleni priva k nemovité véci na viastnické pravo k_jednotkdm
se uvedon alespon: (...) b) didaje o jednotee, zepména: (...) 2. uréeni a popis spolecnych ldsti se retelem k jejich
stavebni, technické nebo uzivatelské povazge a s pripadnym uréenim, které 3 nich jsou vybrazeny k vyluinému ugivini
viastnifn urité jednotky.

Podle § 1169 odst. 1 0. 3. viastnici jednotek mohou probliseni zménit. Ke zmeéné probldsent se vygaduje pisenny
soublas viastmika jednotky, jehoF prav a povinnosti se ména dotkne. Je-li jednotka zatiZena, vyZaduje se rovnés
pisemny soublas osoby opravnéné 3 véeného priva, pokud se jejich prav a povinnosti ména dotkne. Pro sicinnost
mény problaseni se vyZaduje soublas vétsiny blasi vsech vlastnikii jednotek, ledage se zména dotykd prav
a povinnosti vSech viastnikii jednote.

Podle § 1194 odst. 1 véty proni o. 3. spolecenstvi viastnikii je pravnickd osoba alogend za dcelem zajistovani
spravy domu a pogemkn; pri napliovani svého dcelu je prisobilé nabyvat prava a gavazovat se k povinnosten.

Podle § 1189 o. 2. sprava domu a pozemkn gabrnuje vse, co nendlesi viastnikn jednotky a co je v djmu viech
Spoluvlastnikii nutné nebo dicelné pro Fiadnou péii o dim a pogemek _jako funkini celek a gachovini nebo lepseni
spolecnych lasti. Sprava domn a pozembkn zabrnuje i &innosti spojené s ridrgbon a opravon spolecnych Casts, pripravou
a providénim zmén spolenych cdsti domn ndstavbou, pristavbon, stavebni ripravon nebo ménon v ugivini, jakos i
Se 1izenin, udrgovinin nebo lepSenim zaiizeni v domé nebo na pozemku slougicich vem spoluviastniksin domn
(odst. 1). Md se za to, e se sprava vtabuje i na spolené Cisti, které slonsi vylucné k ugivdani jen nékterémn
spoluvlastnitn (odst. 2).

Podle § 1208 o. . do prisobnosti shromagdéni (mimo jiné) patri: h) rozhodovini v dalsich aleitostech uréenych
gdkonem, stanovami nebo v dlegitostech, které si shromagdéni k roghodnuti vybrad

Projednavanou véc je tfeba posoudit podle zikona ¢. 89/2012 Sb., obéanského zakoniku,
nebot’ i kdyz prohlaseni, jimz byl dim rozdélen na jednotky, bylo ucinéno za ucinnosti zakona
¢. 72/1994 Sb., napadena Usneseni byla pfijata az v roce 2023 (stov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 17. 12. 2015, sp. zn. 26 Cdo 3862/2015, uvefejnény pod cislem 21/2017
Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, a usneseni Nejvysstho soudu ze dne 17. 3. 2020,
sp. zn. 26 Cdo 1301/2019).

Jelikoz fizeni v projednavané véci je fizenim o vysloveni neplatnosti rozhodnuti organu pravnické
osoby ve smyslu § 90 odst. 1 z. f. s., soud se nejprve zabyval tim, zda je zde dan néjaky davod dle
§ 245 o. z., pro¢ se na napadena Usneseni hledi, jako by nebyla pfijata (jinak feceno, zda jde
o usnesena nicotna, jez nemaji a nikdy nemeéla zadné pravni acinky; viz i usneseni Nejvyssiho soudu
ze dne 20. 7. 2022, sp. zn. 26 Cdo 3352/2021, uvetejnéné pod cislem 43/2023 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek). Dospél pfitom k zavéru, ze Usneseni jsou nicotna, nebot’
je shromazdéni SV] pfijalo v zaleZitosti, o které nema pasobnost rozhodnout.
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Nejvyssi soud jiz za Gcinnosti ,,starého® obcanského zakoniku v usneseni ze dne 30. 11. 2011,
sp. zn. 29 Cdo 406/2010, uvefejnéném pod ¢islem 64/2012 Sbirky soudnich rozhodnuti
a stanovisek, uzavfel, Ze shromazdéni spolecenstvi vlastnikti bytovych jednotek nemutze svym
rozhodnutim zménit prohlaseni vlastnika budovy v ¢asti vymezeni budovy na bytové jednotky
a spolecné casti (§ 4 odst. 2 pism. b/ a ¢/ zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byta).

V usneseni ze dne 17. 3. 2020, sp. zn. 26 Cdo 1301/2019, jez bylo pfijato pii vykladu ,,nového*
obcanského zakoniku ve znéni ucinném do 30. 6. 2020, pak Nejvyssi soud uzaviel, Zze chtéji-li
vlastnici jednotek zménit uspofadani vztahta vymezené v prohlaseni vlastnika, musi postupovat
podle § 1169 o. z. ,,To plati i o situaci, kdy ma byt néktera spolecna ¢ast domu (pozemek) nové
vyhrazena k vyluénému uzivani vlastniku urcité jednotky, nebot’ jde o vzajemné spoluvlastnické
vztahy (jejich vykon) vlastnikti jednotek (tedy o ¢ast tykajici se vlastnickych vztahi), nikoliv o vykon
spravy.©

»oprava domu a pozemku v bytovém spoluvlastnictvi je definovana v § 1189 o. z., vyjadfuje
specifickou povahu upravy vztahi bytového spoluvlastnictvi danou dualistickou koncepci
spocivajici ve vyluéném vlastnictvi (bytové) jednotky na strané jedné a v podilovém spoluvlastnictvi
spole¢nych ¢asti domu a pozemku na stran¢ druhé. Osobou odpovédnou za spravu je zpravidla
spolecenstvi vlastnika (§ 1190 o. z.), které je pravnickou osobou s omezenou pravni osobnosti
(§ 1194 odst. 1 o. z.), jehoz hlavnim dcelem je zajist'ovani spravy domu a pozemku. Nejvyssi soud
ve svych rozhodnutich [srovnej napt. rozsudek ze dne 3. 4. 2018, sp. zn. 26 Cdo 3553/2017 (Gstavni
stiznost podanou proti tomuto rozhodnuti odmitl Ustavni soud usnesenim ze dne 7. 8. 2018,
sp. zn. 1. US 2325/18), rozsudek ze dne 11. 9. 2019, sp. zn. 26 Cdo 379/2019] vylozil, ze § 1189
0. z. v odstavci 1 definuje spravu domu a pozemku jednak negativné jako vse, co nenalezi vlastniku
jednotky, a jednak pozitivné jako vse, co je v zajmu vsech spoluvlastnikti nutné nebo ucelné pro
fadnou péci o dum a pozemek jako funkéni celek a zachovani nebo zlepseni spolecnych ¢asti;
pozitivni vymezeni soucasné dopliuje o vycet ¢innosti, které se rovnéz povazuji za spravu domu
a pozemku. V ustanoveni § 1189 odst. 2 o. z. je pak vyjadfena zasada, ze sprava domu a pozemku
se vztahuje i na spolecné casti, které slouzi vylucné k uzivani jen nékterému spoluvlastniku.
Podrobnosti o cinnostech tykajicich se spravy domu a pozemku upravuje nafizeni vlady
¢. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim, v § 7
a nasl.“

,Rozhodnuti (dohoda), zda néktera spolecna ¢ast domu nebo pozemku ve spoluvlastnictvi vsech
vlastnikt jednotky bude vyhrazena k vylucnému uzivani jen nékterému vlastnikovi jednotky
(a ostatni spoluvlastnici budou z uzivani vylouceni), nelze zafadit pod rozhodnuti, které by bylo
nutné ¢i ucelné pro fadnou péci o takovou spole¢nou ¢ast a bylo v zajmu vsech spoluvlastnika,
nejde ani o zadnou jeji opravu, udrzbu ¢i modernizaci. Dohoda, ze jedna ze spoluvlastnika
pfedmétného pozemku (...) bude ¢ast tohoto pozemku uzivat jako by byla jeho jedinou vlastnici
s tim, ze ostatni spoluvlastnici budou z jejtho uzivani vylouceni, nemuze byt ani smlouvou o najmu
casti predmétného pozemku, nebot’ v piipadé vyluéného uzivani spolecné véci nékterym
ze spoluvlastnika nejde o najem. Jiz za pfedchazejici pravni upravy dospéla pravni praxe (k tomu
stov. napf. rozsudky Nejvysstho soudu ze dne 21. 6. 2001, sp. zn. 22 Cdo 2104/99 ¢i ze dne
21. 3. 2007, sp. zn. 26 Cdo 1153/20006, uvetejnény pod ¢islem 28/2008 Sbirky soudnich rozhodnuti
a stanovisek) k zavéru, ze spoluvlastnfk vzdy uzivd nemovitost (jeji c¢ast) z titulu svého
(spolu)vlastnického prava, tj. na zakladé opravnéni vlastnika; od této ustalené judikatury neni davod
se odchylit ani v pomeérech nové pravai upravy (§ 1012 o. z.).”

,,Lze tak uzavfit, ze vyhrazeni spolecné ¢asti domu nebo pozemku k vyluénému uzivani nékterému
z jeho spoluvlastnikt je rozhodnutim, které souvisi se spoluvlastnickym vymezenim a vykonem
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spoluvlastnického prava, a proto je lze ucinit pouze postupem podle § 1169 o. z., tedy zménou
prohlaseni.*

,,Ie zméné prohlaseni se podle § 1169 odst. 2 o. z. vyzaduje dohoda dotcenych vlastnika jednotek
o zmén¢ jejich prav a povinnosti uzaviena v pisemné formé; je vylouceno, aby ke zméné prohlaseni
mohlo dojit bez souhlasu osob, kterjch by se dotykala. Uéinnosti dohoda nabyv4, az s nf v pisemné
formé vyslovi souhlas vlastnici jednotek s vétsinou hlast, popfipadé s kvalifikovanou vétsinou
hlast uréenou v prohlasent, a to i kdy? nejsou stranami dohody. Uprava v § 1169 o. z. tedy zavadi
,dvoustupfiovou® Gpravu: v prvnim stupni je tfeba dosahnout platné dohody dotcenych vlastnika
a ve druhém stupni je tfeba dosahnout Gcinnosti pisemnym souhlasem potfebné vétsiny vlastnik.
Aplikace § 1169 o. z. neni zakonem vyslovné vyloucena ani po vzniku spolecenstvi vlastniku,
a toto vylouceni nelze dovodit ani z jeho povahy.*

»V daném piipad¢ jsou dotcenymi spoluvlastniky vSichni vlastnici jednotek, vsichni jsou
spoluvlastniky pfedmétného pozemku a méli pravo ho uzivat. Aby doslo ke zméné Prohlaseni
o vyhrazeni spolec¢né c¢astt domu nebo pozemku do vylu¢ného uzivani N. C., museli by uzavfit
pisemnou dohodu o zméné¢ jejich prav a povinnosti; ta by zaroven nabyla uc¢innosti, nebot’ jsou-li
dotéenymi vlastniky vSichni spoluvlastnici, je také dan pisemny souhlas pozadované vétsiny
(,,oba stupné“ souhlasu v takovém pifpadé splyvaji). To se vsak v dané véci nestalo, nebot’
navrhovatelé se k dohodé nepfipojili. Nebyla-li uzaviena pisemna dohoda vsech dotéenych
vlastnikd, nemuze byt Prohlaseni podle § 1169 o. z. zménéno.*

mwoamotné rozhodnuti SV] (1. usneseni) ke zméné Prohlaseni nestaci. Pasobnost shromazdeéni
vlastnikt jako nejvyssiho organu spolecenstvi vlastnika (§ 1206 odst. 1 o. z.) je upravena v § 1208
0. z. a tyka se otazek spravy domu a pozemku. Je-li spolecenstvi vlastnikd pravnickou osobou
s pusobnost{ omezenou (§ 1194 o. z.) jen na véci tykajici se spravy domu a pozemku, musi se toto
omezeni (logicky) vztahovat i na jeji nejvyssi organ. Spolecenstvi vlastnikt proto neni opravnéno
rozhodovat o otazkach tykajicich se vlastnictvi ¢i spoluvlastnictvi jednotlivych vlastnika jednotek.

()

»Lze tak uzaviit, ze chtél-li nektery z vlastnika jednotek, aby se zménilo uzivani casti spole¢nych
prostor ¢i pozemku tak, Zze tato c¢ast bude slouzit k jeho vyluénému uzivani, bylo zapottebi
postupovat podle § 1169 o. z. a vsichni spoluvlastnici téchto spolecnych ¢asti ¢i pozemku museli
nejprve uzaviit pisemnou dohodu o zméné jejich prav a povinnosti, coz se vsak v dané véci
nestalo.*

Citované zavéry Nejvysstho soudu, pfijaté pfed novelizaci o. z. provedenou s ucinnosti
od 1. 7. 2020 zikonem ¢. 163/2020 Sb., se obdobné uplatni i v projednavané véci, na kterou
dopada novelizovana pravni aprava.

Co se prvnfho napadeného usneseni a najmu schodistni chodby tyce, ta je spolecnou ¢asti Domu
a D. K. byl opravnén ji uzivat jiz z titulu svého spoluvlastnictvi spolecnych ¢astf; nemuze ji tedy
dat saim sob¢ (coby jeden z pronajimateltt) do ndjmu, a zalozit si tak vyluéné opravnéni chodbu
uzivat (v této souvislosti srov. i § 1116 0. z. a § 1193 odst. 1 o. z.; k zaniku najemniho vztahu
dochazi splynutim pronajimatele a ndjemce v jedné osobé, najemni vztah tudiz nemuze vibec
vzniknout, je-li pronajimatelem a najemcem od pocatku tataz osoba).

29. Jinak feceno, D. K. byl opravnén chodbu uzivat a nakladat s ni jako spoluvlastnik, nemuze si tak

z pozice pronajimatele uzaviit smlouvu v podstaté sam se sebou a dat si ¢ast spole¢né véci, co jiz
uziva, do ndjemnfho uzivani. Takova ndjemn{ smlouva nema zadné pravni ucinky, a tudiz ani
usnesent ji schvalujici.
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Na Najemni smlouvu ze dne 14. 12. 2022 lze nahliZet podle jejtho obsahu nanejvys jako na dohodu
spoluvlastnikti spolecnych c¢asti o vyclenéni spolecné casti k vylucnému uzivani jednim ze
spoluvlastnikti — D. K.. Takovou dohodu uzavfit Ize. Nicméné vymezeni spolecnych ¢asti urcenych
k vylucnému uzivani nékterym z vlastnikt je obsazeno v prohlaseni vlastnika (§ 1166 odst. 1
pism. b/ bod 2. o. z.), takze vylou¢it spole¢nou ¢ast domu (resp. ¢ast takové ¢asti) k samostatnému
uzivani lze jen zménou prohlaseni postupem dle § 1169 o. z., s pisemnym souhlasem dotcenych
vlastnika. To se déje zcela mimo pusobnost SV] a vSech jeho organt, nebot’ nejde o zalezitost
spadajici pod spravu domu a pozemku, jak vysvétlil Nejvyssi soud ve shora citovaném usneseni
sp. zn. 26 Cdo 1301/2019. Ve vztahu ke schvalovani dohody o zméné prohlaseni vlastnika nema
SV] pravni osobnost (nenf a nemuze byt dle zakona subjektem téchto pravnich vztaht), procez ke
schvaleni zmény prohlaseni ani dohody spoluvlastnikii o vyclenéni spolecné ¢asti k vylucnému
uzivani nema zadny z organt SV] putsobnost a shromazdéni si takové rozhodovani nemize
vyhradit ani postupem podle § 1208 pism. h) o. z. (shromazdéni si nemuze vyhradit rozhodovani
o zalezitosti nespadajici pod spravu domu a pozemku).

Uvedené platilo jiz za ucinnosti zakona o vlastnictvi bytt, Nejvyssi soud pak tyto zavéry dovodil
v pomérech o. z. ucinného do 30. 6. 2020 v usneseni sp. zn. 26 Cdo 1301/2019 a i s ohledem na
tyto judikaturou dlouhodob¢ zastavané zavery byla novelou ucinnou od 1. 7. 2020 z § 1208 o. z.
odstranéna ustanoveni o tom, ze shromazdeéni spolecenstvi vlastniki ma pasobnost rozhodovat
o zmén¢ prohlaseni a o zméné v urceni spolecné casti slouzici k vyluénému uzivani vlastnika
jednotky (ptusobnost v téchto vécech nemélo shromazdéni ani pfed novelizaci, jak dovodila
judikatura, nebot’ neslo o zalezitosti spadajici pod spravu domu a pozemku; srov. 1 § 1208 odst. 1
pism. e/ bod 2. 0. z. v tc¢inném znéni, podle n¢hoz do pusobnosti shromazdéni patfi rozhodovani
o oprave nebo udrzbé spolecné ¢asti anebo stavebni tpravé spolecné ¢asti jen tehdy, nevyzaduji-li
zménu prohlaseni — pravé proto, ze SV] do prohlaseni vlastnika zasahovat nemuze).

Stanovy SVJ dosud kopiruji znéni § 1208 o. z. u¢inné pfed novelizaci, procez je lze vykladat toliko
tak, jak vykladal Nejvyssi soud § 1208 o. z. ve znéni uc¢inném do 30. 6. 2020 v usneseni
sp. zn. 26 Cdo  1301/2019. Zalozit jimi puasobnost shromazdéni rozhodnout v zaleZitost,
ve vztahu k niz SV]J vibec nema pravni osobnost, nelze (takové ujednani by bylo v rozporu
s kogentni statusovou upravou této pravnické osoby, tj. s pravem tykajicim se postaveni osob ve
smyslu § 1 odst. 2 0. z.), procez na posouzeni projednavané véci ujednani stanov SV] niceho neméni
(a soud doporucuje, aby si SV] dalo jejich znéni do souladu s kogentnimi ustanovenimi § 1208 o. z.
v acinném znéni).

33. Jelikoz shromazdéni SV] nema pusobnost schvalovat dohody o urceni spolecné casti slouzici

34.

k vylu¢nému uzivani vlastnikem jednotky, je usneseni pfijaté pod bodem 4. pofadu jednani podle
§ 245 o. z. nicotné (hledi se na né¢, jako by nebylo pfijato). Pro projednavanou véc pfitom neni
rozhodné, ze § 1169 o. z. nove v odstavci 2 zakotvuje vyjimky, kdy ke zménée prohlaseni postaci
souhlas vétsiny hlast vSech vlastniki jednotek; tyto souhlasy se udéluji mimo rozhodovani
jakéhokoli organu SVJ (jJde o pravni jednani jednotlivych vlastnikd, nikoli SVJ) s ohledem na
absenci pravni osobnosti SV]J v téchto vécech. Dohodu piislusnych spoluvlastniki, resp. jejich
souhlasy, nelze nahradit usnesenim shromazdéni SVJ, nebot” usneseni shromazdéni vlastniku je
pravanim jednanim SV]J, nikoli jednotlivych vlastnikti. Pfitom skutec¢nost, zda doslo v projednavané
véci k uzavien{ platné dohody o zméné prohlaseni dle § 1169 o. z., neni pro projednavanou véc
rozhodnd, nebot’jeho pfedmétem je toliko posouzeni platnosti napadenych Usneseni SV]J.

Uvedené zavéry plati obdobné i pro usneseni pfijaté pod bodem 7. pofadu jednani Shromazdéni

o zmén¢ prohlaseni vlastnika tykajici se pochozi terasy stfechy. Ta dosud nebyla zanesena do
prohlaseni vlastnika (byla nové vybudovana) a jeji vymezeni, jakoz 1 urc¢eni pochozi terasy sttechy
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k vyluénému uzivani urcitymi vlastniky, se mize dit jen zménou prohlaseni vlastnika dle § 1169
o. z. na zakladé pisemné dohody dotcenych vlastniki o zméné prohlasent, nebot’ stfecha patif vsem
vlastnikim coby spole¢na c¢ast Domu. Shromazdéni nema pusobnost rozhodovat o zméné
prohlaseni, nebot’ SV]J ve vztahu k témto zalezitostem postrada pravni osobnost. I druhé napadené
usneseni je tudiz nicotné, nebot’ bylo pfijato v zalezitosti, o které nema shromazdéni vlastnika
pusobnost rozhodnout.

Ze shora uvedenych duvodu soud v souladu s § 90 odst. 1 z. f. s. vjroky L. a II. tohoto usneseni
urcil, ze jsou napadena Usneseni Shromazdéni SV] nicotna.

O nahradé nakladu fizeni rozhodl soud vyrokem III. tohoto usneseni podle § 1 odst. 3 z. f. s.
ve spojeni s § 142 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb., obcanského soudniho fadu (déle jen ,,0. s. £.°),
tak, ze pfiznal zcela uspé$nym navrhovatelim vici SV] pravo na nahradu nakladu fizeni ve vysi
52 101 K¢. Tyto naklady sestavaji ze zaplacenych soudnich poplatkt v celkové vysi 6 000 K¢ (3x
2000 K¢) aznakladd zastoupeni advokatem, kterému nalezi za kazdého z navrhovatelt (viz
divody usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. 2. 2016, sp. zn. 26 Cdo 3964/2015) odména
stanovend dle § 6 odst. 1, § 7 bodu 5., § 9 odst. 4 pism. ¢) a § 12 odst. 4 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb.,
advokatniho tarifu (dale jen ,,a. t.”), .”), z tarifni hodnoty ve vysi 50 000 K¢ sestavajici z castky
3100 K¢ za kazdy ze tif tkont pravn{ sluzby uvedenych v § 11 odst. 1 a. t. (pfevzeti a piiprava
zastoupeni, sepis navrhu na zahajeni fizeni, ucast u jednani 3. 10. 2023), tzn. 9 300 K¢ snizeno
0 20 % =7 440 K¢ x5 (nasobeno poctem navrhovatelt), tj. celkem 37 200 K¢, véetné ti pausalnich
nahrad hotovych vydaji po 300 K¢ dle § 13 odst. 4 a. t. ve vysi celkem 900 K¢ a nahrady za dan
z ptidané hodnoty podle § 137 odst. 3 o. s. f. ve vysi 21 % z ¢astky 38 100 K¢, jez ¢ini 8 001 Kc.
Podle § 149 odst. 1 o. s. f. pfiznal soud tyto naklady k rukdm zastupce navrhovatelt. Lhitu k plnéni
soud stanovil podle § 160 odst. 1 ¢asti véty pfed stfednikem o. s. f.

Soud nepfiznal navrhovatelum ndhradu nakladua za repliku ze dne 27. 9. 2023, nebot’ byla soudu
zaslana tésné pred jednanim, aniz by navrhovatelé byli soudem k jejimu podani vyzvani, procez slo
v dané fazi fizeni o neucelny ukon pravni sluzby.

Pouceni:

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

Nesplni-li SV] povinnosti ulozené mu timto rozhodnutim ve stanovenych lhatach, mohou
se navrhovatelé domahat nafizeni vykonu rozhodnuti (exekuce).

Praha 3. ffjna 2023

Mgt. Jolana Stonawska, v.r.
samosoudkyné
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