Cislo jednaci: 6 Cmo 134/2021- 36

USNESENI

(anonymizovany opis)

Vrchni soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy JUDr. Josefa
Holejsovského, Ph.D. a soudct JUDr. FrantiSka Svantnera a JUDr. Ing.
Dusana Hrabanka ve véci

navrhovatela: a) Ing. [jméno] [pifijmeni], [datum narozeni]

b) [jméno] |ptijmeni], [datum narozeni]

oba bytem [adresa]

oba zastoupeni advokatem Mgr. et Mgr. [jméno| [pfijmeni]

sidlem [adresa]

za

ucasti: Spolecenstvi vlastniki domu [ulice a ¢islo], ICO 04447069
sidlem [adresa]

zastoupené advokatkou Mgr. [jméno]| [piijmeni]

sidlem [adresa]

o neplatnost usneseni shromazdéni ze dne [datum], o odvolani navrhovateld proti usneseni
Meéstského soudu v Praze ze dne 2. 2. 2021, ¢. j. 78 Cm 84/2020-20

takto:

Usneseni Méstského soudu v Praze ze dne 2. tnora 2021, ¢. j. 78 Cm 84/2020-20, se rusi a véc se
vraci tomuto soudu k dal$imu fizeni.

Oduvodnéni:

1. Navthem dorucenym soudu prvntho stupné dne 7. 9. 2020 se navrhovatelé vaci Spolecenstvi
vlastnikt domu [ulice a ¢islo] (dale jen,, spolecenstvi®) domahaji, aby soud rozhodl, Ze usneseni
shromazdéni spolecenstvi ze dne 8. 6. 2020 pod bodem 10, kterym byla snizena zakonna pokuta
za prodleni s dodanim vyuétovani sluzeb podle § 13 odst. 2 zakona ¢. 67/2013 Sb., kterym se
upravuji nekteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byta a nebytovych
prostort v.domé s byty (dale jen,, zakon o vyuctovani®), na 1 K¢, je neplatné.

2. Navrhovatelé uvedli, Ze jsou cleny spolecenstvi, ve kterém vlastni ve spolecném jméni bytovou
jednotku [¢islo]. Napadenému usneseni vycitali fadu proceduralnich pochybeni (ze zapisu neni
patrné, kdo shromazdéni svolal, nebyl zvolen pfedsedajici, skrutitor a ovéfovatel zapisu,
v prezenéni listiné nejsou uvedeny spoluvlastnické podily v procentech, zapis nemohl byt pofizen
v den konani shromazdéni, pfed kazdym hlasovanim nebyla ovéfena usnasenischopnost, ackoli
né¢ktefi vlastnici v prabéhu shromazdéni odesli, hlasy byly chybné secteny, v zapisu neni uvedeno,
kdo byl pfehlasovanym vlastnikem). Pfedevsim vsak je podle navrhovatela v rozporu s hmotnym
pravem samotné napadené usneseni. Pokuta podle § 13 odst. 2 zakona o vyactovani je stanovena
reciprocné (tj. jak pro pifjemce, tak pro poskytovatele sluzeb ve stejné vysi) a neéini rozdil mezi
jednotlivymi porusenimi povinnosti. Shromazdéni vSak pokutu snizilo jen pro jedno jediné
poruseni, nevyvazené ve prospech spolecenstvi. Snizeni pokuty na 1 K¢ denné navic pfedstavuje
jeji faktické zruseni, nebot’ spolecenstvi jiz nestihd zadna citelna sankce za poruseni povinnosti
vyuctovat sluzby spojené s uzivanim bytu fadné a vcas.
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3. Spolecenstvi ve svém vyjadfeni poukazalo na to, ze podminkou vysloveni neplatnosti usneseni
shromazdéni je existence dulezitého divodu, pficemz ingerence soudu do vnitfnich zalezitostl
spolecenstvi vlastniki ma byt vyjimecna. Napadené usneseni nezasahuje do pravniho postaveni
vlastnikt jednotek ani do podstaty pfedmétu jejich vlastnictvi z hlediska tcelu jeho vyuziti. Prava
vlastnika jednotky jsou omezena pravy vlastnika ostatnich. Pravn{ uprava neomezuje spolecenstvi
v rozhodovani o pokuté, procez by soud mél respektovat zasadu,, co neni zakonem zakazano, je
dovoleno®. Spolecenstvi doplnilo, Ze navrhovatelé jiz od roku 2016 neplati zalohy na naklady
spojené se spravou domu a pozemku, ani nedoplatky z vyactovani, a dluzi mu tak vysoké castky,
pficemz zaroven spolecenstvi zaluji o pokuty za nedodan{ fadnych vyactovani. Fakticky jsou tak
dotovani ostatnimi vlastniky. Spolecenstvi popielo, Ze by napadené rozhodnuti trpélo tvrzenymi
formalnimi nedostatky.

4. Soud prvnfho stupné napadenym usnesenim navrh zamitl (virok L) a spolecenstvi pfiznal
nahradu nakladd fizeni (vyrok IL).

5. Soud prvniho stupné po skutkové strance po konstatovani nespornosti ¢lenstvi navrhovatelt ve
spolecenstvi provedl dikaz zapisem ze shromazdéni spolecenstvi konaného dne [datum] a zjistil,
ze pod bodem 10 se shromazdéni usneslo na snizen{ pokuty za pozdni dodani fadného vyactovani
na 1 K¢. Usneseni bylo pfijato 78,81 % pfitomnych hlasti a navrhovatelé byli pfehlasovani. Po
pravn{ strance soud prvnfho stupné konstatoval, Ze navrh je podan véas, av§ak navrhovatelé nemaji
k napadeni sporného usneseni dulezity divod, nebot’ spolecenstvi se v ramci zakona dohodlo na
vysi pokuty. Navrhovatelé ostatné zadny dulezity davod netvrdili.

6. Proti tomuto usneseni podali navrhovatelé odvolani, ve kterém uvedli, Ze Gvahu soudu prvnfho
stupné o nedostatku dulezitého divodu povazuji za nepfrezkoumatelnou. Poukazali na to, Zze zakon
o vyuctovani sice umoznuje snizit pokutu za nedodrzen{ povinnosti, avsak spolec¢enstvi ji snizenim
na 1 K¢ fakticky zrusilo, navic zcela jednostranné, protoze ostatni sankce zustaly zachovany.
Odstranénim uvedené zakonné sankce odpadla realna moznost donutit spolecenstvi predkladat
fadna vyuctovani v zakonem stanovené lhaté. Muaze se klidné stat, ze vyuctovani nebudou vibec
ptedkladana, protoze pokuta po dobu promlceci lhuty bude ¢init jen 1 095 K¢é. Shora uvedené tvoii
podle navrhovateld onen soudem prvniho stupné postradany dulezity duvod. Navrhovatelé
poukazali také na tvrzené proceduralni nedostatky napadeného usnesenti, kterymi se soud prvniho
stupné viubec nezabyval. Odvolatelé navrhli, aby odvolaci soud zménil napadené usneseni tak, ze
navrhu vyhovi.

7. Spolecenstvi ve svém vyjadfeni zopakovalo svou argumentaci, podle které nemaji navrhovatelé
k napadeni sporného usneseni dulezity divod, nebot’ toto usneseni nezasahuje do samotného
pravnfho postaveni vlastnika jednotek ani do podstaty pfedmétu jejich vlastnictvi z hlediska tcelu
jeho vyuzitl. Poukazalo na princip minimalizace zasahu do rozhodovani soukromych korporaci a
zasadu, Ze je dovoleno vse, co neni zakonem zakazano. Ustanoveni § 13 odst. 2 zdkona o
vyuctovani pfitom ponechava na spolecenstvi, zda a jak pokutu snizi. Spolecenstvi zopakovalo
rovnéz sva tvrzeni, ze napadené usneseni netrpi zadnym formalnimi nedostatky a Ze navrhovatelé
podanim navrhu upfednostiuji své zajmy nad zajmy ostatnich vlastnikt jednotek a pozadavkem
na zaplaceni pokut sleduji pfedevsim zajem na zachovani, popf. rozmnozen{ svého majetku.

8. Vrchni soud v Praze jako soud odvolaci po zjisténi, ze odvolani bylo podano vcas osobou k tomu
opravnénou, prezkoumal napadené usneseni a dospél k zavéru, ze odvolani je davodné. Ve véci
rozhodl podle § 214 odst. 3 o. s. f. bez jednani, nebot’ odvolaci dtvody se tykaji jen pravniho
posouzen{ véci a ucastnici souhlasili s rozhodnutim odvolaciho soudu bez jednani.

9. Pro projednavanou véc je rozhodné znéni obéanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb., ucinné v dobe
konan{ shromazdéni a sepsani sporného zapisu, tj. pted novelou ¢. 163/2020 Sb. (déle jen,, o. z.%).
V té dob¢ znel § 1209 odst. 1 o. z. takto: Je-li pro to dulezity duvod, muze ptrehlasovany vlastnik
jednotky nebo i spolecenstvi vlastnikt, pokud je vlastnikem jednotky, navrhnout soudu, aby o
zalezitosti rozhodl; v ramci toho muze téz navrhnout, aby soud docasné zakazal jednat podle
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napadeného rozhodnuti. Neni-li navrh podan do tif mésicti ode dne, kdy se vlastnik jednotky o
rozhodnuti dozvédél nebo dozvédét mohl, jeho pravo zanika.

10. K otazce, zda je pro pfezkum napadeného usneseni dan dualezity davod, se Nejvyssi soud
vyjadiil v usneseni ze dne 15. 3. 2017, sp. zn. 26 Cdo 4567/2016, podle kterého je tfeba,,
piipustnost soudniho pfezkumu usneseni shromazdéni nadale hodnotit podle zavaznosti obsahu
napadeného usneseni, tedy - feceno jinak - podle vyznamu zalezitosti, o niz bylo rozhodnuto
dotéenym usnesenim (objektivni pfistup). V opacném piipadé by vécné omezeni takového
pfezkumu ztracelo jakykoli smysl. (...) dulezity davod pro pfezkoumani usneseni pfijatého
shromazdénim je dan tehdy, jestlize dotéenym usnesenim bylo rozhodnuto o zaleZitosti, ktera
pfimo zasahuje bud’ do samotného pravniho postaveni vlastniki jednotek, nebo do podstaty
pfedmétu jejich vlastnictvi z hlediska acelu jeho vyuziti (...) otazku navyseni plateb do fondu oprav
zasadné nelze povazovat za zalezitost, ktera pfimo zasahuje do pravniho postaveni vlastnika
jednotek nebo do podstaty pfedmétu jejich vlastnictvi z hlediska ucelu jeho vyuziti, ledaze
v konkrétnim pfipadé jde o navyseni extrémni. Uvedenou judikaturu povazuje za souladnou
s ustavnim poradkem i Ustavni soud - viz jeho usneseni ze dne 19. 5. 2021, sp. zn. II. US 945/21,
a ztotoznuje se s ni i podepsany soud.

11. Podle § 13 zakona o vyuctovani jestlize poskytovatel sluzeb nebo pifjemce sluzeb nesplni svoji
povinnost stanovenou timto zakonem, zejména nesplni-li pfijemce sluzeb povinnost oznamit
zmeénu poctu osob, nebo nedoruci-li poskytovatel sluzeb véas vyactovani nebo nesplni povinnosti
spojené s pravem pifjemce sluzeb nahlizet do podkladu k vyactovani a povinnosti spojené
s vypofadanim namitek, je povinen zaplatit druhé strané pokutu, ledaze by splnéni povinnosti ve
stanovené lhuté nebylo spravedlivé pozadovat nebo k nesplnéni lhity doslo zavinénim druhé
strany (odstavec 1). Vysi pokuty poskytovatel sluzeb ujedna alespon s dvoutfetinovou vétsinou
najemcu v domé, nebo o nf rozhodne druzstvo, anebo spolecenstvi. Ujednana vyse pokuty nesmi
pfesahnout 50 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni. Nedojde-li k ujednani s najemci nebo
rozhodnuti druzstva anebo spolecenstvi, ¢ini vyse pokuty 50 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni
(odstavec 2).

12. Podle § 212 odst. 1 o. z. pfijetim ¢lenstvi v korporaci se ¢len vuci nf zavazuje chovat se ¢estné
a zachovavat jeji vnitini fad. Korporace nesmi svého c¢lena bezdavodné zvyhodnovat ani
znevyhodnovat a musi Setfit jeho clenska prava i opravnéné zajmy.

13. Odvolaci soud predesila, Ze podstatou predmeétu vlastnictvi bytové jednotky z hlediska tcelu
jejtho vyuziti je pfedevsim bydleni samotné. S bydlenim je pfitom spojena mimo jiné i spotfeba
sluzeb, jako je dodavka studené a teplé uzitkové vody, odvadéni odpadni vody, vytapéni atd.
Vlastnik jednotky ma podle § 7 zakona o vyactovani pravo na to, aby mu spolecenstvi do 4 mésict
od skonceni ziactovactho obdobi vyuctovalo skute¢nou vysi nakladt a zaloh za tyto sluzby. Toto
pravo povazuje zakonodarce za natolik podstatné, Ze jeho nesplnéni sankcionuje zakonnou
pokutou podle § 13 odst. 2 zakona o vyuctovani. Stejné¢ vysokou pokutou vsak zakonodarce stiha
také vlastnika porusujictho své povinnosti ve vztahu k vyactovani. Zaroven vsak umoznuje
spolecenstvi, aby svym rozhodnutim zakonnou vysi pokuty snizilo.

14. Odvolaci soud souhlasi obecné s pravnim nazorem spolecenstvi, ze usneseni shromazdeéni o
vysi pokuty nepfedstavuje dulezity duvod (dulezitou zalezitost) ve smyslu § 1209 odst. 1 o. z.,
pokud nejde o extrémni snizeni a zaroven spolecenstvi pfi tomto snizeni Setf{ zasadu rovnosti clent
a jejich opravnéné zajmy (viz také mutatis mutandis shora citovanou judikaturu o piispévcich do
fondu oprav). V takovém piipad¢ jde o autonomni rozhodnuti spolecenstvi, které je tfeba
respektovat v souladu se zasadou minimalizace soudnich zasaht do pravnich poméra korporaci.

15. V projednavané véci vSak odvolaci soud musi souhlasit s argumentaci navrhovateld, ze
napadené usneseni snizuje pokutu za pozdni vyuctovani natolik extrémné, ze pokuta ztraci svij
sankéni charakter, ¢imz je zasazeno do opravnéného zajmu clena spolecenstvi na fadném a
vcasném vyuctovani sluzeb. Zaroven zustava zachovana v zakonné vysi jak pokuta, kterou by mélo
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platit spolecenstvi za poruseni povinnosti spojenych s nahlizenim do podklada pro vyactovani a
vypofadanim namitek, tak pokuta, kterou ma platit vlastnik za poruseni povinnosti stanovenych
zakonem o vyuctovani jemu. Reciprocita dana stejnou vysi pokut za typové podobna poruseni
povinnosti obou stran pravnfho vztahu se tak vytraci. Za této situace odvolaci soud uzavira, ze
otazku souladu napadeného usneseni se zakonem a stanovami je zapotiebi vécné pfezkoumat.
Dulezity dtvod pro pfezkoumani souladu napadeného usneseni se zakonem je dan.

16. Jelikoz se soud prvniho stupné (vzhledem ke svému pravnimu nazoru) zatim vibec nezabyval
namitkami navrhovateli proti napadenému usneseni a neprovadél k nim dukazy, pfistoupil
odvolaci soud k zruseni jeho usneseni a vraceni véci k dalsimu fizeni (§ 219 odst. 2 ve spojeni s §
213 odst. 4 0. s. 1.).

17. V dalsim fizeni soud prvniho stupné posoud{ napadené usneseni jak z hlediska souladu procesu
jeho pfijet{ se zakonem a stanovami, tak i z hlediska jeho pfipadného rozporu s pravnimi predpisy
kogentniho charakteru. Nepfehlédne ani argumentaci spolecenstvi ohledné motivace navrhovatela
k podani navrhu a posoudi, zda navrhovatelé podanim navrhu nezneuzili pravo ve smyslu § 8 o. z.,
s ptihlédnutim k jejich povinnosti loajality vuci spolecenstvi (§ 212 odst. 1 o. z.). K uvedenym
otazkam pfedtim provede v potfebném rozsahu dokazovani.

18. Pravni nazor vysloveny v tomto usneseni je pro soud prvnfho stupné zavazny (§ 226 odst. 1 o.
s. .) O nakladech fizeni rozhodne soud prvniho stupné v konec¢ném rozhodnuti ve véci (§ 224
odst. 3 0. s. 1.).

Pouceni:

Proti tomuto usneseni neni dovolani pfipustné.

Praha 8. bfezna 2022

JUDx. Josef Holejsovsky Ph.D.
pfedseda senatu



