Cislo jednaci: 6 Cmo 227/2018 - 116

USNESENI

(anonymizovany opis)

Vrchni soud v Praze rozhodl v senatu slozeném z ptedsedy JUDr. Frantiska Svantnera a soudct
JUDr. Gabriely Baranc¢ikové a Mgr. Jittho Fellnera ve véci

navrhovatele: [osobni udaje navrhovatele]
bytem [adresa]
za

ucasti: Spolecenstvi vlastniki jednotek ul. V kolkovne ¢p. 908/7 Praha 1,
ICO 27234983

sidlem V kolkovné 908/7, 110 00 Praha 1
zastoupené advokatkou JUDr. [jméno] [ptijmeni]
sidlem Kofenského 1055/1, 150 00 Praha 5

o neplatnost usneseni shromazdéni spolecenstvi konaného dne 11.2.2016, o odvolani
navrhovatele proti usneseni Méstského soudu v Praze ¢. j. 81 Cm 36/2016-
90 ze dne 25. dubna 2018

takto:

I.  Usneseni Méstského soudu v Praze ¢. j. 81 Cm 36/2016-90 ze dne 25. dubna 2018 se

potvrzuje.

II.  Navrhovatel je povinen nahradit ucastnikovi naklady odvolaciho fizeni ve vysi 8 228 K¢, do
tf{ dnd od pravni moci tohoto usneseni, k rukam zastupkyné tucastnika.

Oduvodnéni:

1. Shora uvedenym usnesenim ve véci samé Méstsky soud v Praze jako soud I. stupné v bodu 1.
vyroku zamitl navrh na vysloveni neplatnosti usneseni pfijat¢ho shromazdénim Spolecenstvi
vlastnikl jednotek ul. V kolkovné ¢p. 908/7 Praha 1 (dale téz SV]J) dne 11. 2. 2016 pod body 2., 3.
a 5. programu a v bodu II. vyroku ulozil navrhovateli povinnost zaplatit ucastnikovi na nakladech
pravniho zastoupeni ¢astku 20 570 K¢.

2. Soud L. stupné vysel ze skutecnosti, ze podle navrhu na zahéjeni fizeni se navrhovatel domahal
vysloveni neplatnosti usneseni shromazdéni Spolecenstvi vlastnikt jednotek ul. V kolkovné ¢p.
908/7 [obec a ¢islo] (dile jen SVJ), konaného dne 11. 2. 2016 pod body programu 2., 3. a 5.
Navrhovatel pfitom mél tvrdit, Ze o prub¢hu shromazdéni nebyl pofizen notafsky zapis, jako
vefejna listina, ale pouze prosty zapis, z n¢hoz neni zfejmé, kteff clenové se konkrétné hlasovani
ucastnili a jak konkrétné hlasovali.

3. K bodu 2. programu mel uvést, ze pfijeti novych stanov sam navrhl podle zikona ¢. 72/1994
Sb. o vlastnictvi bytd, avsak tento jeho navrh nebyl pfijat. Po odchodu navrhovatele ze
shromazdeéni vSak shromazdeéni mélo pokracovat ve své c¢innost a mélo projednat a odhlasovat
pfijeti novych stanov, navrzenych SV] podle nové pravni apravy obsazené v novém obcanském
zakoniku ¢. 89/2012 Sb. (NOZ). Podle navrhovatele v§ak stanovy mély byt vypracovany a pfijaty
podle upravy zakona o vlastnictvi byt ¢. 72/1994 Sb. (ZVB), nikoliv podle NOZ a pfijetim
uvedeného usneseni o schvaleni novych stanov podle navrhovatele doslo k poruseni zakazu zpétné
ucinnosti zakona a k naruseni principu demokratického pravntho statu a pravni jistoty tfetich osob.
Navrhovatel mél v této souvislosti odkazat na § 3028 odst. 3 a § 3063 NOZ, z nichz m¢l dovozovat,
ze nove piijjaté stanovy jsou v rozporu se zakonem o vlastnictvi bytd, a to jak v uzivané
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terminologii, tak v odlisné upravé pravidel financovani nakladi na spravu domu ¢i rozdilnych
kvoérech pro hlasovani shromazdéni. Navrhovatel uplatnil i nazor, ze nové stanovy mély byt pfijaty
100% vsech vlastniki. K bodu 3. programu navrhovatel mél tvrdit, Ze za jeho nepfitomnosti a na
zakladé nové pfijatych stanov shromazdéni pfijalo usneseni o volbé statutarniho zastupce SV]J,
kterym byla zvolena spolecnost UNIREAL Servis s.r.o., pfestoze neni vlastnikem zadné jednotky
v domé¢, coz podle zakona o vlastnictvi bytd podle navrhovatele nebylo mozné a pivodni stanovy
to neumoznovaly. K bodu 5. programu - zvySeni pifspévku do fondu oprav - sprava domu a
pozemku (dale téz FO) mél navrhovatel tvrdit, ze toto usnesen{ je neurcité a zmate¢né, nebot’ mélo
byt pfijato pfed zménou stanov a podle navrhovatele neni zfejmé, zda termin,, pfispévek® oznacuje
skute¢né piispévek vlastniki na spravu domu a pozemku, nebo jde o dlouhodobou zalohu na
budouci naklady. Z kontextu rozhodnuti ma vyplyvat, ze piispévkem je myslena dlouhodoba
zaloha na planované ocekavané a pfipadné 1 mimofadné naklady. Usneseni pod bodem 5 podle
navrhovatele mélo byt usnesenim o uvedené otazce nepiipustné pfijato difve, nez byl projednan a
schvalen plan oprav spolec¢nych ¢asti budovy.

4. Soud 1. stupné posuzoval téZz obranu ucastnika - SVJ, jenz mél pfedevsim poukazovat na jim
tvrzenou skutecnost, ze navrhovatel neni k podani navrhu aktivné legitimovan, nebot’ se ve smyslu
§ 258 NOZ nepokusil pfed podanim navrhu dovolat neplatnosti napadenych usneseni
shromazdén{ u organt SV] a vytesit spor mimosoudné. Uéastnik se mél déle branit poukazem na
§ 3041 odst. 1 NOZ s tim, ze povinnosti SV] mélo byt pfizptusobeni stanov do 3 let od uc¢innosti
NOZ nové uprave, k cemuz doslo na predmétném shromazdéni SV] konaném dne 11. 2. 20106,
pficemz terminologie 1 pravidla obsazena v novych stanovach SV] maji odpovidat nové pravni
upravé. Pokud jde o formu zapisu jednani shromazdéni SV]J, odkazal ucastnik na rozhodnuti
Vrchniho soudu v Praze 7 Cmo 229/2015 ze dne 26. 10. 2015 a rozsudek Méstského soudu v Praze
25 Cm 97/2014 ze dne 29. 4. 2015 s tim, ze postacovala pouze prosta forma zapisu. Podle nizoru
ucastnfka shromazdéni SV] bylo usnasenischopné a stanovy byly pfijaty potfebnou vétsinou
piitomnych vlastnikd, kdyz zména stanov byla pfijata 100% hlast vSech pfitomnych vlastnikt za
ucasti vlastnikd, jimz nalezelo 78% hlast vsech vlastnika. K jednotlivym, navrthem napadenym
rozhodnutim, mél ucastnik uvést, Zze pfijetim novych stanov (usneseni pfijaté pod bodem 2.
programu) nedoslo k zadné zméné pravni osobnosti SVJ, nebot’ tato zména nastala ze zakona jiz
1. 1. 2014 SV] mélo pouze povinnost do tff let od Gcinnosti ob¢anského zakoniku tomuto zdkonu
své stanovy prizpusobit. Uvedené timto rozhodnutim ucastnik podle svého nazoru ucinil, kdyz
stanovy SV] v puvodnim znéni vyzadovaly ke schvaleni ¢i zméné stanov (¢lanek IV.9.b.)
ti{ctvrtinovou vétsinu hlasa viech vlastniki. Tato podminka podle ucastnika byla dodrzena, kdyz
pro pfijeti novych stanov hlasovalo 78 % hlast vSech vlastniki. V ramci bodu 3. programu byl
podle ucastnika jeho postup zcela v souladu s obcanskym zakonikem a novymi stanovami, kdyz
statutarnim organem SVJ byla zvolena spole¢nost UNIREAL Servis, s.r.o. Dodal, Ze podle nové
pravo{ Upravy statutarnim organem SV] nemusi byt pouze ¢len SV]J, . vlastnik jednotky. M¢l
zduraznit, ze SV] nemélo statutarni organ a nikdo z vlastnikti na tuto volbu nekandidoval. Konec¢né
usneseni piijaté pod bodem 5. programu - zména zpusobu pfispivani do fondu oprav SVJ, mélo
reagovat na novy obcansky zakonik, kdyz ustanoveni § 1180 odst. 2 NOZ ma podle ucastnika
kogentni povahu a z toho divodu muselo byt promitnuto do novych stanov, nebot’ podle § 3041
odst. 2 NOZ tuprava obsazena ve starych stanovach v ¢lanku IX. odst. 2, pism. d pozbyla
zavaznostl.

5. Soud po provedeném dukaznim fizeni ucinil zavér o skutkovém stavu véci, podle nc¢hoz
navrhovatel byl pfitomen na shromazdéni shora uvedeného SV]J konaného dne 11. 2. 2016, avsak
po projednani bodu 5. ze shromazdéni odesel, ackoli zasedani nebylo ukonceno a teprve po
odchodu navrhovatele bylo o napadenych usnesenich hlasovano. Navrhovatel tak nebyl pfitomen
projednavani bodu 2. a 3. programu. Ve vztahu k bodu 5. programu soud 1. stupné vychazel ze
skute¢nosti, ze podle programu jednani shromazdéni SV] konaného dne 11.2.2016 bylo na
shromazdéni pfitomno 7 785 hlast z celkového poctu 9 079, tedy 85,75% vsech hlasu, kdyz
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nepiftomni byli vlastnici byt 4 a 5. Na programu shromazdéni bylo zvyseni piispévku do FO
(sprava domu a pozemku), pficemz o tomto bodu programu mélo byt podle zjisténi soudu I. stupné
hlasovano tak, ze mél byt schvilen navrh na tuto ucelovou platbu ve vysi 30 K¢/m2/mésic
oduvodnovanou zejména navrhem Ing. [ptijmeni] na platbu alespon 30 K¢/m2/mésic, poukazujici
na nutnost rekonstrukci stoupacek, vstupu do domu, elektro rozvodi a vyhledovym dobudovanim
vytahu, pficemz pro pfijeti mélo hlasovat 6 430 hlasti a 1 997 hlast bylo proti a nikdo se hlasovan{
nezdrzel. K pfijeti tohoto usneseni mél byt pfitom nutny souhlas, dle stanov, nadpolovi¢niho poctu
vlastnika v SV]J.

6. Skutkovy stav soud I. stupné posuzoval zejména z hledisek § 258 a nasl. NOZ a § 1189 a nasl.
NOZ. Konstatoval, ze ustanoveni § 1209 odst. 1 OZ je svou povahou ustanovenim specialnim
k obecnému ustanoveni § 1221 NOZ. Jelikoz toto specialni ustanoveni, zafazené v ramci
ustanoveni o spolecenstvi vlastnikd, fesi ochranu pfehlasovaného vlastnika jednotky, je pro tento
piipad vyloucena podptirna aplikace ustanoveni o spolku ve smyslu § 1221 NOZ, nebot’ ta pfipada
v uvahu pouze tehdy, nevyplyva-li z ustanoveni o spolecenstvi vlastnik néco jiného. Véc proto
posuzoval podle § 1209 odst. 1 NOZ a ustanoveni § 258 a nasl. OZ se nepouzije. Déle konstatoval,
ze z § 1209 odst. 1 NOZ a z navazujici judikatury (napf. 26 Cdo 4567/2016) ma vyplyvat, ze
ingerence soudu do soukromych zalezitost{ vlastnikti jednotek ma byt jevem vyjimecnym. Soud I.
stupné za této situace konstatoval, ze by mohl pfezkoumavat usneseni pfijata shromazdénim
vlastnikt jen v pfipadé¢, ze by byly splnény zakonné podminky osobni (pfehlasovany vlastnik),
casové (prekluzivni Thata 3 mésict) a véené (je-li pro to dulezity duvod). Soud 1. stupné konstatoval,
ze hledisko casové, tedy, Zze navrh byl podan ve lhaté¢ 3 mésict od konani shromazdéni, bylo
splnéno, kdyz shromazdéni bylo konano dne 11. 2. 2016 a zalobni navrh byl podan dne 11. 5. 2016.
Hledisko osobni, tedy Ze navrh je podan osobou, ktera byla prehlasovanym vlastnikem, vsak podle
soudu L. stupné bylo splnéno pouze u bodu 5. programu, tedy u rozhodovani o zvyseni piispévku
do fondu oprav. Proto podle soudu I. stupné je na mist¢ zavér, ze ve vztahu k bodim 2. a 3.
programu neni u navrhovatele dana aktivni vécna legitimace k podani navrhu, nebot’ nesplioval
podminku uvedenou v § 1209 odst. 1 NOZ, kdyz nebyl osobou ptehlasovanou.

7. Ve vztahu k bodu 5. napadeného usneseni ve vztahu ke zvyseni pfispévku na spravu domu,
potom podle soudu I. stupné ohledné tohoto rozhodnuti neshledal ani jeho extrémni vysi a tedy
dulezity divod pro moznost pfezkoumani tohoto rozhodnuti soudem. Proto soud navrh jako celek
zamitl. O ndkladech fizeni soud 1. stupné rozhodl podle § 142 odst. 1 obc¢anského soudniho fadu
(o.s. 1.).

Pouceni:

8. Proti tomuto usneseni se v¢as odvolal navrhovatel (odvolatel), podle n¢hoz rozhodnuti soudu 1.
stupné spociva na nespravném pravnim posouzeni veci, soud L. stupné nepfihlédl ke véem tvrzenim
navrhovatele a na zakladé¢ nespravné aplikace zakona nespravné rozhodl. Odvolatel navrhl
napadené usneseni zrusit a véc vratit soudu L. stupné k dal§imu fizeni, kdyz podle odvolatele soud
L. stupné akceptoval skutecnost, Zze predmétnym usnesenim shromazdéni vlastnika jednotek bylo
rozhodnuto v rozporu se zdkonem. Duvodem je podle odvolatele skutecnost, ze ve vztahu k bodu
2. programu se ucastnik svym usnesenim pokousi v rozporu se zakonem pfijmout stanovy
upravujici vnitini pravnl poméry SV] s nespravaym poukazem na NOZ, ¢imz podstatnym
zpusobem zasahuje do vlastnického prava vlastnikti jednotek konstituovaného podle zakona ¢.
72/1994 Sb. o vlastnictvi byta (ZVB). Nové pfijaté stanovy jsou podle odvolatele zmatecné i z
davodu pojmové odlisnosti jednotlivych institutd, jak napt.,, jednotky®,, Spolecenstvi vlastnika
atd. Ve vztahu kbodu 5. programu se ma ucastnik pokouset o predpis zcela neurcitého,
pravidelného a trvalého pfispévku na spravu domu, a to v rozporu se ZVB, kdyz v usneseni SV]J
absentuje urcen{ konkrétniho vynalozeného nikladu na spravu domu, na jehoz kryti je ptispévek
ve smyslu § 15 odst. 1 ZVB vybiran. Nejde pfitom podle odvolatele o zalohu vybiranou podle § 15
odst. 2 ZVB.
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9. Stejné tak podle odvolatele neobstoji rozhodnuti shromazdéni SVJ k bodu 3. programu, jehoz
prostfednictvim se ma zalovany pokousSet volit statutarni organ - pfedsedu SVJ -, jimz ma byt
spole¢nost UNIREAL Servis s r.o., ac¢koli stanovy ucastnika takovy statutarni organ neznaji a neni
bez vyznamu ani to, ze spole¢nost UNIREAL Servis s r.0. neni vlastnikem jednotky v domé a
podle § 9 odst. 7 ZVB nemuze byt povéfenym vlastnikem ani ¢lenem statutarnfho organu SVJ.
Podle odvolatele soud I. stupné¢ nemél zkoumat aktivni vécnou legitimaci navrhovatele podle §
1209 odst. 1, nebot’ toto ustanoveni na posuzovany ptipad nedopada, kdyz se navrhovatel domahal
toliko urcen{ neplatnosti usneseni, ktera nastala automaticky ze zakona v souladu s ustanovenim §
245 NOZ a nikoli rozhodnuti soudu o zalezitosti, ktera byla fadné projednana a pfijata v souladu
se zakonem jak predpoklada § 11 odst. 3 ZVB. Navrhovatel se podle podaného odvolani domahal
pouze urceni neplatnosti usneseni ve smyslu ust. § 258 ve spojeni s § 245 NOZ a 259 NOZ. Podle
odvolatele v piipadé pravnické osoby -SV]J- posouzeni véci podle § 1209 odst. 1 NOZ nebylo
spravné, nebot’ v pfipadé urceni neplatnosti usneseni shromazdéni pfijatého v rozporu s dobrymi
mravy, donucujicimi ustanovenimi zakona popiipad¢ ve véci, o které SV] neni opravnéno
rozhodovat, je nutno postupovat podle ustanoven{ § 245, § 258 a § 259 NOZ. Takovyto vyklad ma
podle odvolatele vyplyvat i z umyslu zakonodarce zachyceném v davodové zpravé k NOZ, podle
nfz je spolecenstvi vlastniki pravnickou osobou korporacnitho typu, zaloZzenou za
nepodnikatelskym ucelem. Proto je ucelné odkazat na pfiméfené pouziti ustanoveni NOZ o
spolku. Podpurna aplikace ustanoveni o spolku se podle odvolatele uplatni v piipadech, kdy z
ustanoveni o spolecenstvi vlastnikt nevyplyva néco jiného. Pujde zejména o ustanoveni tykajici se
postupu pfi svolavani shromazdéni k zasedani, o prabéhu zasedani, o zapisu ze zasedani, o
neplatnosti rozhodnuti atd. Podle odvolatele umyslem zakonodarce bylo, aby spolkova tprava (§
245 a § 258 a nasl. NOZ) se pouzila u rozhodovani o neplatnosti rozhodnuti pravnické osoby
spolecenstvi vlastniki, kde by soud pouze vyslovil neplatnost daného usneseni. Uprava § 1209
NOZ se pouzije, pokud ma soud rozhodnout, tj. soud napfiklad zméni dané usneseni shromazdéni.
I proto je zde podle odvolatele pouzito omezeni,, dilezitym divodem®, nebot’ soud zasahuje do
spolkové autonomie.

10. Obdobné¢ by podle navrhovatele méla byt soudem 1. stupné posuzovana i otazka aktivni vécné
legitimace navrhovatele v ¢asti navrhu, kde se navrhovatel domahal urceni neplatnosti pfijatého
usneseni v bodu 5. programu jednani shromazdéni ucastnika. Podle odvolatele soud I. stupné i
v pfipad¢ hlasovani o bodu 5. programu pii nespravné aplikaci NOZ a chybném neaplikovani
ustanoveni o spolku dovodil, Ze v tomto piipadé neni navrhovatel vécné legitimovan, kdyz ohledné
této otazky soud I. stupné neshledal dulezity divod, v ramci néhoz by bylo mozno o véci
rozhodnout. Podle odvolatele soud I. stupné v tomto pfipadé postupoval podle pravniho pfedpisu,
jenz na posuzovanou zalezitost nedopada, kdyz se navrhovatel v tomto pfipadé domahal urceni
neplatnosti usneseni ucastnika pro jeho rozpor se zakonem Podle odvolatele shora uvedené
spolecenstvi neni opravnéno pifedepisovat jakékoli neurcité pravidelné,, pfispévky™ a vlastnici
jednotek nemaji povinnost takové pifspévky hradit, pficemz posouzeni vécné legitimace
navrhovatele ohledné bodu 5 programu mélo byt podle odvolatele provedeno dle ustanoveni § 258
a § 259 NOZ. Soud L. stupn¢ podle odvolatele k jeho tizi pouzil nespravny vyklad prava, pficemz
pouzil predpis (§ 1209 NOZ), ktery na posuzovany pfipad nedopada, ¢imz fizeni zatizil vadou.
Takové jednani podle odvolatele 1ze hodnotit jako projev libovile soudu, a to pfes skutecnost, ze
navrhovatel v fizeni v tomto smyslu upozornoval na chybny pravni vyklad ucastnika, aniz by byl
v priabéhu fizeni soudem 1. stupné poucen o odlisném pravnim nazoru soudu.

11. Soud 1. stupné se podle odvolatele mél ohledné otazky 5. programu zabyvat jeho vécnou
argumentaci, mél zjistit, ze piispévek na naklady spravy domu a pozemku musi byt pfedepsan tak,
aby bylo zfejmé, na co se pfispiva a zda to spliuje podminky § 1189 NOZ a je to v zajmu
spoluvlastnikt a je to nutné nebo ucelné pro fadnou péci o dam a pozemek jako funkeni celek.
Podle odvolatele v této souvislosti neni mozné akceptovat vyklad prava, podle n¢hoz jakékoli
nezakonné usneseni SVJ muze namitat pouze ten vlastnik, ktery byl pfi jeho pfijeti shromazdénim
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pfehlasovan (navic pouze ve smyslu své aktivni ucasti na hlasovani) a kromé toho pouze v piipad¢,
je-li pro to dulezity divod. Naopak, dle nazoru odvolatele je povinnosti statu zajistit a vymahat
vzdy plnéni zakonu, coz je podle odvolatele ucel ustanoveni § 245 NOZ. Zduaraznil, Ze nezakonnost
usneseni SV] nelze prehlizet s oduvodnénim, Ze se zalobce hlasovani o usneseni neucastnil,
piipadné ze pro neplatnosti nezakonného usneseni neni soudem shledan dostate¢ny davod.

12. Podle odvolatele postupem soudu I. stupné doslo k odepteni spravedlnosti a porusenim ¢l. 2
odst. 3, cl. 4 odst. 1 Listiny, kdyz nevyhov¢l jeho navrhu, aniz se véci meritorné zabyval, ackoli
navrhovateli hrozi uloZeni plnéni téchto povinnosti, jestlize by navrhovatel povinnosti vyplyvajici
z pfedmétnych usneseni neplnil pro jejich nicotnost dle § 245 NOZ. V této souvislosti poukazal
na skutecnost, ze postupem soudu doslo k zasahu do jeho majetkovych prav, kdyz musi plnit
v rozporu se zakonem a soucasné¢ se nemuze domoci vyrovnani skody a pfiméfeného
zadostiucinén{ za nemajetkovou ujmu zpusobenou mu nezakonnym rozhodnutim dle § 261 NOZ.
Poukazal také na usneseni Nejvysstho soudu 29 Cdo 3307/2016 z 19. 7. 2018.

13. K odvolani navrhovatele se vyjadfil ucastnik, jenz navrhl napadené rozhodnuti potvrdit, kdyz
podle jeho nazoru soud I. stupné spravne neshledal v postupu navrhovatele poruseni zakona.

14. Vrchni soud v Praze jako soud odvolaci pfezkoumal usneseni soudu I. stupné, jakoz i fizeni,
jez jeho vydan{ pfedchazelo a dospél k nasledujicim zjisténim a zavéram.

15. V daném konkrétnim pfipadé odvolaci soud konstatoval, ze spornymi nebyly otazky skutkové,
spravné v plném rozsahu z iniciativy soudu L. stupné zjisténé pfi respektovani a provérovani tvrzeni
obou ucastnikt soudem I. stupné, nybrz spornym zutstalo toliko pravni posouzeni véci, pficemz,
po odvolacim soudem zjisténé spravné aplikaci prava soudem I. stupné, odvolaci soud neshledava
davod pro ruseni napadeného rozhodnuti a vracen{ véci soudu I. stupné k novému kompletnimu
projednani véci.

16. Odvolaci soud za dané situace vychazi ze spravniho zjisténi soudu I. stupné, podle n¢hoz
navrhovatel byl pfitomen na shromazdéni shora uvedeného SVJ konaného dne 11. 2. 2016, avsak
po projednani bodu 5. ze shromazdéni SV] bez udani divodu odesel, ackoli zasedani nebylo
ukonceno. Teprve po jeho odchodu bylo o napadenych usnesenich hlasovano. Navrhovatel tak
nebyl pfitomen projednavani bodu 2. a 3. programu. Ve vztahu k bodu 5. programu soud 1. stupné
vychazel ze skutecnosti, ze podle programu jednani shromazdéni SVJ konaného dne 11. 2. 2016
bylo na shromazdéni pfitomno 7 785 hlast z celkového poctu 9 079, tedy 85,75% vsech hlast,
kdyZ nepfitomni byli vlastnici bytt 4 a 5. Na programu shromazdéni bylo zvyseni ptispévku do FO
(sprava domu a pozemku). O tomto bodu programu mélo byt podle spravné¢ho zjisténi soudu I.
stupné hlasovano tak, ze mél byt schvalen navrh na tuto ucelovou platbu ve vysi 30 K¢/m2/mésic,
oduvodnovanou zejména navrhem Ing. [ptfjmeni] na platbu alespon 30 K¢/m2/mésic, poukazujici
na nutnost rekonstrukci stoupacek, vstupu do domu, elektro rozvodu a vyhledovym dobudovanim
vytahu, pfi¢emz pro pfijeti tohoto navyseni plateb do FO mélo hlasovat 6 430 hlasti a 1 997 hlasu
bylo proti a nikdo se hlasovani nezdrzel. K pfijeti tohoto usneseni mél pfitom byt nutny souhlas
(dle stanov) nadpolovi¢niho poctu vsech vlastnikd, tedy alespon 4 540 hlast.

17. Z hlediska pravniho forma zapisu zasedani shromazdéni SV] neni pro zavéry o projednavané
veéci vyznamna, avSak nad rimec toho Vrchni soud v Praze konstatuje, ze nema duvodu se
odchylovat od své pfedchozi judikatury, jak na ni spravné poukazal soud I. stupné, konkrétné na
rozhodnuti sp.zn. 7 Cmo 229/2015 ze dne 26. 10. 2015.

18. K otazce, aplikovatelnosti ZVB, pfipadné¢ ustanoveni o spolku podle § 214 a nasl. NOZ
odvolaci soud konstatuje, ze v souladu s § 3028 a § 3080 bod 60 NOZ, je na projednavany piipad
nutno aplikovat NOZ.

19. Ve vztahu k aplikovatelnosti na projednavany pifpad ustanoveni o spolku podle § 214 a nasl.
NOZ odvolaci soud konstatuje, ze v daném pfipadé je nutno z nize uvedenych divodu postupovat,
jak to ucinil spravné soud L. stupné, podle § 1209 odst. 1 NOZ.



6 6 Cmo 227/2018

20. Podle § 1209 odst. 1 NOZ je-li pro to dulezity divod, muze pfehlasovany vlastnik jednotky
nebo i spolecenstvi vlastnikli, pokud je vlastnikem jednotky, navrhnout soudu, aby o zilezitosti
rozhodl; v ramci toho muze téz navrhnout, aby soud docasné zakazal jednat podle napadeného
rozhodnuti. Neni-li navth podan do tif mésict ode dne, kdy se vlastnik jednotky o rozhodnuti
dozveédél nebo dozvédét mohl, jeho pravo zanika. Podle § 1221 NOZ nevyplyva-li z ustanoveni o
spolecenstvi vlastniki néco jiného, pouziji se pfiméfené ustanoveni o spolku. Nepouziji se vsak
ustanoveni o shromazdén{ delegatu, dil¢ich clenskych schizich ani o ndhradni clenské schizi.

21. Podle § 258 NOZ kazdy clen spolku nebo ten, kdo na tom ma zajem hodny pravni ochrany,
muze navrhnout soudu, aby rozhodl o neplatnosti rozhodnuti organu spolku pro jeho rozpor se
zakonem nebo se stanovami, pokud se neplatnosti nelze dovolat u organua spolku.

22. Podle § 259 NOZ pravo dovolat se neplatnosti rozhodnuti zanika do tif mésict ode dne, kdy
se navrhovatel o rozhodnuti dozvédél nebo mohl dozvédét, nejpozdéji viak do jednoho roku od
pfijetf rozhodnuti.

23. Podle § 260 odst. 1 NOZ 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. Podle § 260 odst. 2 NOZ soud neplatnost rozhodnuti nevyslovi
ani tehdy, bylo-li by tim podstatné zasazeno do prava treti osoby nabytého v dobré vife.

24. Ze shora uvedeného je ziejmé, ze § 1209 odst. 1 NOZ zakotvuje pravo pfehlasovaného
vlastnika jednotky, nesouhlasi-li s usnesenim pfijatym shromazdénim (o zalezitostech nalezejicich
do pusobnosti shromazdéni), navrhnout soudu, aby rozhodl o zilezitosti, ktera je pfedmétem
dotéeného usneseni. Jelikoz toto specialni ustanovent, zafazené v ramci ustanoveni o spolecenstvi
vlastniki, fesi ochranu pfehlasovaného vlastnika jednotky, je pro tento piipad podle nazoru
odvolactho soudu vylouc¢ena podpurna aplikace ustanoveni o spolku ve smyslu § 1221 NOZ, nebot’
ta pfipada v uvahu pouze tehdy, nevyplyva-li z ustanoveni o spolecenstvi vlastnikt néco jiného.
Prehlasovany vlastnik jednotky, jak se stalo v projednavaném piipadé (¢.I. 6 spisu), se mize u soudu
domahat pouze urceni (vysloveni) neplatnosti usneseni pfijatého shromazdénim. Naléhavy pravni
zajem na takovém urceni prokazovat nemusi, pfi¢emz citované ustanoveni bran{ tomu, aby byla
platnost usnesen{ pfijatych shromazdénim vlastnika jednotek posuzovana v jiném fizeni a ani
nemuze byt pfezkoumavana jakozto pfedbézna otazka v jiném soudnim fizeni, s vyjimkou fizeni o
zapis skutecnosti vzeslych z dotceného usneseni do rejstiiku spolecenstvi vlastnika jednotek.

25. Lze tak uzaviit, ze postupem podle § 1209 odst. 1 NOZ se prehlasovany vlastnik jednotky
muze u soudu domdhat urceni (vysloveni) neplatnosti usneseni pfijatého shromazdénim, coz
ostatné odvolatel v posuzovaném pfipadé ucinil.

26. Vzhledem k tomu, ze pfi rozhodovani podle citovaného ustanoveni jde o zasah vefejné moci
do soukromopravnich vztaht, 1ze institut upraveny v ustanoveni § 1209 odst. 1 NOZ pfipustit
pouze ve zcela odivodnénych a vyjimecnych piipadech. Pravo obratit se na soud s navrthem na
pfezkoumani usneseni pfijatého shromazdénim je proto omezeno z hlediska osobniho a ¢asového
a z hlediska vécného. Uplatnit je muze toliko pfehlasovany vlastnik jednotky (osobni omezeni),
pouze do uplynuti prekluzivai lhuty tif meésict pocitané ode dne, kdy se o rozhodnuti dozvedel
nebo dozvedét mohl (omezeni casové) a pouze tehdy, je-li pro to dalezity duvod (omezeni vécné).
Odvolaci soud pfitom zastaiva pravni nazor, podle né¢hoz vlastnikovi jednotky, jenz pied
hlasovanim neodavodnéné, jak se ostatné stalo 1 v projednavaném pifpadé, opusti zasedani
shromazdéni SVJ a z toho davodu nehlasuje o ne¢kterém z usneseni pfijatych shromazdénim SVJ,
nelze pfiznat postaveni pfehlasovaného vlastnika.

27. Jestlize v projednavaném piipadé navrhovateli nesvédéi pravo zakotvené v § 1209 odst. 1 NOZ
navrhnout soudu, aby rozhodl o zalezitosti, ktera je pfedmétem dotceného usnesenti, soud I. stupné
postupoval spravng, jestlize navrh navrhovatele ve vztahu k bodim 2. a 3. napadeného usneseni
zamitl.
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28. Ve vztahu k napadenému bodu 5. usneseni shromazdéni SV] odvolaci soud shodné se soudem
I. stupné posuzoval to, zda uvedené pravo navrhovatele obratit se na soud, aby rozhodl o uvedené
zalezitosti, je dano s ohledem na navrhovatelem tvrzenou dulezitost dtuvodu, vazici se k navyseni
plateb do fondu oprav na zcela urcitou ¢astku 30 K¢/m?2/mésic, kdyz navrhovatel spliuje dalsi
dvé kritéria (vcasnost a postaveni pfehlasovaného vlastnika) pifipustnosti obratit se na soud
s navrhem podle § 1209 NOZ.

29. Za tohoto stavu odvolaci soud zkoumal, zda rozhodnuti soudu I. stupné obstoji z pohledu jeho
pravniho zavéru, ze v piipadé navyseni plateb do fondu oprav nenf dan dulezity dtvod (ve smyslu
§ 1209 odst. 1 NOZ), aby napadené usneseni pfezkoumal soud.

30. Podle pravniho nazoru odvolaciho soudu ani v uvedeném svém dil¢im zavéru soud 1. stupné
nepochybil. Je tomu tak proto, nebot’ v projednavaném piipadé¢ ani odvolaci soud neshledava shora
uvedené navyseni plateb do fondu oprav natolik intenzivni, aby bylo mozno tuto zalezitost
objektivné povazovat za,, dilezitou®, a to ve smyslu ustalené rozhodovaci praxe (napf. rozhodnuti
Nejvyssiho soudu ze dne 12. ¢ervence 2016, sp. zn. 26 Cdo 5024/2015), kdyz danou otizku
navyseni plateb do fondu oprav zasadné nelze povazovat za zalezitost, jez pfimo zasahuje do
pravnfho postaveni vlastnikti jednotek nebo do podstaty pfedmeétu jejich vlastnictvi z hlediska ucelu
jeho vyuziti za situace, kdy v konkrétnim pfipadé ani nejde o navyseni nijak extrémni.

31. Ze shora uvedenych davodu soud 1. stupné postupoval spravné, jestlize navrhu navrhovatele
nevyhove¢l ani ve vztahu k bodu 5. shora uvedeného usneseni shromazdéni SVJ.

32. Pred odvolacim soudem rovnéz ze vSech shora uvedenych davodu neobstila veskera
argumentace navrhovatele poukazujici na nutnost aplikovat ZVB, jakoz i tvrzena nutnost aplikovat
ustanoveni o spolcich dle NOZ. Pred odvolacim soudem neobstala ani argumentace domahajici se
pfezkumu predmétného usneseni shromazdéni SV] v uvedenych bodech 2. a 3. bez ohledu na
skutecnost, ze navrhovatel nema legitimaci danou ustanovenim § 1209 NOZ k podani navrhu na
vysloveni neplatnosti shora uvedeného usneseni SV] v uvedenych bodech. Ze shora uvedenych
davodu také nebylo mozno se zabyvat vécné navrhem odvolatele na vysloveni neplatnosti
uvedenych usneseni SVJ. Z téchto davodu se také odvolaci soud nemohl ztotoznit s argumentaci
odvolatele ani v té jeji ¢asti, kdy povazuje dany postup soudu 1. stupné za postup poskozujici jeho
zakladn{ lidska prava ve smyslu ustavnépravnich pfedpist.

33. Ze vsech shora uvedenych divoda odvolaci soud napadené rozhodnuti jako vécné spravné
podle § 219 o. s. f. potvrdil.

34. Ucastnik byl v odvolacim #izeni zcela Gspésny a v souladu s § 224 odst. 1 a § 142 odst. 1 o. s.
f., jakoz i v souladu s § 6 odst. 1, § 7, § 9 odst. 4 pism. ¢), § 11 a § 13 odst. 3 vyhl. ¢. 177/1996 Sb.
(advokatni tarif) mu nalezi proti nedspésnému zalobci pravo na plnou nahradu nakladd odvolaciho
fizeni celkem ve vysi 8 228 K¢ za 2 ukony pravni sluzby jeho advokata (vyjadfeni se k odvolani
navrhovatele a u¢ast pravni zastupkyné ucastnika pii jednani odvolaciho soudu dne 11. 6. 2019) ve
vysi 2x 3 100 K¢. Advokatka ucastnika ma také pravo na 2 rezijni pausaly ve vysi 2x 300 Ke.
Zastupkyné ucastnika ma konecné pravo podle § 137 odst. 3, odst. 4 o. s. f. 1 na nahradu za
advokatem odvedenou DPH ve vysi 1 428 K¢.

35. Proto odvolaci soud rozhodl v bodu II. vyroku tohoto usneseni tak, Ze navrhovatele zavazal
povinnosti zaplatit ucastnikovi na nahrad¢ naklada odvolaciho fizeni ¢astku 8 228 K¢ k rukam
zastupkyn¢ ucastnika.

Proti tomuto rozhodnuti je dovolani piipustné za podminek stanovenych v § 236 a nasl. o. s. .
Dovolani je mozno podat do dvou mésict od doruceni rozhodnuti odvolaciho soudu k Nejvyssimu
soudu prostfednictvim soudu prvniho stupné.
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Praha 11. ¢ervna 2019

JUDrx. Frantiek Svantner
pfedseda senatu



