Cislo jednaci: 9 Cmo 265/2023-72

USNESENI

(anonymizovany opis)

Vrchni soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senaté slozeném z predsedy JUDr. Frantiska

Svantnera a soudct JUDr. Josefa HolejSovského, Ph.D., a JUDr. Ing. Dusana
Hrabanka ve véci

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

bytem [adresa]

b) Mgr. [jméno] [piijmeni], [datum narozeni]

bytem [adresa]

za

ucasti: Spolecenstvi vlastnika jednotek Rymatrovska 360, 361, 362, ICO 26508001
sidlem Rymatovska 360, 199 00 Praha 9

zastoupené advokatem Mgr. Ing. [jméno] [pfijmeni]

sidlem Dobronicka 1257, 148 00 Praha 4

o zmeénu usneseni shromazdéni ze dne 29. 11. 2022, o odvolani acastnika proti usneseni Méstského
soudu v Praze ze dne 1. 6. 2023, ¢. j. 65 Cm 68/2023-47

takto:

I.  Usneseni Méstského soudu v Praze ze dne 1. ¢ervna 2023, ¢ j. 65 Cm 68/2023-47, se

pOtVqu)C.

II.  Zadny z Gcastnikt nema pravo na nahradu naklada odvolaciho fizeni.

Oduvodnéni:

1. Navrhem dorucenym soudu prvntho stupné dne 27. 2. 2023 se navrhovatelé vuci Spolecenstvi
vlastnikt jednotek Rymatovska 360, 361, 362 (dale jen,, spolecenstvi®) domahali, aby soud usneseni
shromazdéni spolecenstvi ze dne 29. 11. 2022 pod bodem 2 zapisu, kterym shromazdéni schvalilo
revitalizaci domu (zatepleni, viménu balkond, vyménu oken a dveff) firmou Fasady Simek, s.r.o.,
povetilo vybor dojednanim konec¢nych podminek a zajisténim podpisu smlouvy s touto firmou
s harmonogramem realizace tak, aby bylo mozné co nejdifve vymeénit okna v bytech, jejichz
vlastnici o vyménu pozadali, zménil tak, ze povéii vybor provést roziactovani nakladi na
rekonstrukei tak, Ze cena za pofizeni balkonti bude rozpoctena mezi ty vlastniky jednotek, které
balkon maji, a ostatni naklady rekonstrukce spolec¢nych ¢asti budovy budou rozpocteny mezi
vsechny vlastniky podilu podle podilt na spolecnych ¢astech. Soucet obou ¢astek bude konecnou
¢astkou k dhradé za jednotku, kterou vlastnici bud” uhrad{ plnou platbou v dobé pocatku praci,
nebo splacenim s droky a poplatky v ramci uvéru spolecenstvi. Dale se domahali, aby usneseni
téhoz shromazdéni pod bodem 3 zapisu, kterym shromazdeéni schvalilo pfijetf Gvéru na revitalizaci
domu ve vys$i maximalné 22 mil. K¢ s max. urokovou sazbou 5 % p. a. a fixaci na 5 let a povétilo
vybor dojednanim konkrétnich finalnich podminek, koncenym vybérem banky, podpisem tGvérové
smlouvy a vSemi dal$imi kroky, které se ziskanim avéru souvisi, soud zménil tak, Ze do néj doplni
pozadavek shromazdéni na prabézné, uplné a bezodkladné informovani vlastnikt jednotek o vech
dojednanych smluvnich podminkach a o znéni smlouvy pfed jejim podpisem, pficemz vSe ma byt
k dispozici elektronicky.
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2. Navrhovatelé uvedli, Ze jsou cleny spolecenstvi, ve kterém maji ve spole¢ném jméni bytovou
jednotku ¢. 361/1. Navrhovatelé hlasovali proti obéma spornym usnesenim. Maji za to, ze tato
usneseni pfimo zasahuji do pravniho postaveni navrhovatelt jako vlastnika jednotek, a maji tedy
k podani navrh dulezity duvod. Uvedli, Ze v domé je 55 jednotek, z nichz 10 nema balkony. Podle
prohlaseni vlastnika budovy jsou balkony soucasti jednotky a nejsou vyjmenovany mezi spolecnymi
¢astmi domu. Na spravu domu a pozemku pfispivaji vlastnici jednotek podle spoluvlastnickych
podilt odvozenych z podlahové plochy bytd, a to bez balkont. Na shromazdéni dne 29. 11. 2022
byl vlastnikim pfedlozen hotovy projekt na zatepleni domu, ktery pocita s demolici stavajicich
balkonu a jejich nahradou ve vétsiné piipada vétsimi, modularnimi balkony jednotné velikosti.
Naklady spojené s instalaci novych balkont pfedstavuji pfiblizné tfetinu naklada projektu. Byty bez
balkonu v pfizemi, z nichZ jeden patfi 1 navrhovatelium, neziskaji zadné balkony, navic budou
novymi balkony vice zastinény, a pfesto budou muset uhradit pomérnou cast naklada na
rekonstrukci balkont. K druhému spornému usneseni navrhovatelé uvedli, Ze vybor vlastnikiim
nepfedlozil pfesné parametry uvéru ani navrh uvérové smlouvy. O detailech rekonstrukce se
clenové shromazdéni dozveédéli az na misté, navic omezené, protoze prezentace projektu nebyla
promitana. Pfitom jednatel Fasad Simek, s.tr.0., sdélil, Ze nabidku doruéil i v elektronické podobeé,
a nic tedy spolecenstvi nebranilo dat jej clenim k dispozici. Navrhovatelé povazuji zptsob
rozuctovani nakladd na revitalizaci domu mezi jednotky s balkony a bez nich za nevyvazeny,
diskriminacni a nespravedlivy. Maji za to, Ze tento stav lze napravit rozdactovanim naklada na
balkony oddé¢lené, na zaklad¢ klice respektujiciho skutecnost, u které jednotky balkon je a u které
neni. Také majf za to, ze by vlastnikim mél byt pfedem znam rozpis plateb na uvér a urokové
zatizeni, alespon na prvnich 5 let trvani Gvéru, stejné tak jako moznosti mimofadného splaceni a
dalsi parametry avéru. Soud by tedy podle nich mél uspotfadat poméry vlastnika podle slusného
uvazeni.

3. Spolecenstvi ve svém vyjadfeni uvedlo, Ze podle néj se postupem podle § 1209 odst. 1 o. z. Ize
domahat pouze vysloveni neplatnosti usneseni shromazdéni vlastniki. Navrhovatelé viak netvrdi,
ze by sporna usneseni byla v rozporu se zakonem a stanovami. Do jejich pravniho postaveni ani
podstaty pfedmétu vlastnictvi jednotky z hlediska ucelu jeho vyuziti nebylo zasazeno. Spolecenstvi
povazuje prohlaseni vlastnika budovy za fakticky i pravné vadné. Dokument, ktery ma k dispozici
vybor, pochazi ze 7.1.1998 a udaje o jednotkach v ném v mnoha piipadech neodpovidaji
skute¢nosti. Balkony maji chybné uvedenou plochu a u dvou byta dokonce balkon zapsan nenf,
ackoli ve skutec¢nosti se v byt¢ nachazi. Balkon je uveden pouze v popisu jednotlivych jednotek,
av$ak nikoli ve vyctu jejich soucasti. Podle spolecenstvi je prohlaseni v rozporu s kogentnim
pravidlem § 2 pism. e) zakona ¢. 72/1994 Sb., jakoz i nyni platného § 5 pism. f) nafizeni vlady ¢.
366/2016 Sb. Revitalizace domu se projednivala uz na né¢kolika pfedchozich shroméizdénich.
Spolecenstvi neni jasné, jak navrhovatelé dosli k zavéru, ze naklady na balkony tvofi pfiblizné
tretinu naklada revitalizace. Spolecenstvi totiz naklady na balkony samostatné nevycislilo, nebot’
balkony povazuje za soucast fasady a jejich vyménu ¢i opravu za zalezitost vSech ¢lent spolecenstvi.
Navic nekteré naklady nelze ani od ostatnich odd¢lit, tieba naklady na stavbu leseni. Revitalizaci
balkonu nelze podle spolecenstvi oddélit od revitalizace fasady a zatepleni domu.

4. Soud prvniho stupné napadenym usnesenim vyslovil, Ze obé sporna usneseni jsou nicotna
(vyroky I. a IL.) a zZadnému z Gcastnika nepfiznal nahradu naklada fizeni (vyrok IIL.).

5. Po skutkové strance soud prvniho stupné zjistil, ze navrhovatelé maji ve spole¢ném jmeni
jednotku ¢. 362/1 v k. 0. Letnany, ze jiz dne 19. 10. 2021 schvililo shromazdéni usneseni, kterym
schvalilo vybér realizatora projektové pifpravy revitalizace domu a povéfilo vybor projednanim
detailti projektové piipravy. Na 29. 11. 2022 svolal vybor shromazdéni, na jehoz programu bylo
mj. pod bodem 2 schvaleni revitalizace domu véetné dodavatele a pod bodem 3 schvalen{ tvéru na
revitalizaci. Podle zapisu projektant vysvetlil realizaci revitalizace a financni souvislosti, byly sdéleny
vysledky vybérového fizeni na zhotovitele. V ramci diskuse navrhovatelé navrhli instalaci balkonu
také do piizemi, ptipadné thradu balkonu jen vlastniky, ktefi balkony uzivaji. Navrh byl odmitnut
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s tim, Ze balkony jsou spole¢nou casti domu. Bylo schvaleno usneseni popsané v odstavei 1
vétsinou 84,18 % hlast ze 70,54 % pfitomnych. Navrhovatelé hlasovali proti. Uneseni pod bodem
3 o pfijeti uvéru bylo schvaleno opét 84,18 % hlast, navrhovatelé hlasovali proti. Vybor dopisem
z 8.1.2023 sdélil vlastnikim rozpocet revitalizace s celkovymi naklady 24 973 831,05 K¢,
rozdélenymi na 9 polozek, pficemz rekonstrukce balkont nepfedstavovala samostatnou pobocku.
Bytové jednotky v domé byly vymezeny prohlaSenim vlastnika, které ucinilo dne 7.1.1998
Stavebni bytové druzstvo AVIA Praha. V popisu jednotky je uvedeno, z ¢eho se byt sklada, a to
vyctem mistnosti a prostor s vymérami podlahovych ploch. Napf. u bytu ¢. 361/8 o velikosti 2+1
s balkonem je uvedeno, ze se sklada z kuchyné, pokoje 1, pokoje 2, koupelny, WC, sklepa, pfedsiné
a balkonu se specifikovanymi plochami. Polozky pokoj 3, 4, 5, terasa, lodzie jsou pfeskrtnuty. Je
uvedeno, ze plocha balkonu, terasy a lodzie se nezapocitava do podlahové plochy bytu. Nasleduje
vycet vybaveni bytu a jeho soucasti - vnitfni instalace, podlahové krytiny, zdéné pficky, nenosné a
bytové jadro, dvefe a okna bytu. V ¢asti C prohlaseni je uvedeno, ze spolecnymi ¢astmi domu jsou
napiiklad schodisté, okna a dvefe pfimo pfistupné ze spolecnych casti; balkony ve vyctu uvedeny
nejsou. Skutecnost, ze bytova jednotka navrhovateld nema balkon, byla v fizeni nesporna.

6. Z uvedeného dokazovani ucinil soud prvniho stupné zavér, ze balkony jsou v prohlaseni
vlastnika vymezeny jako soucast danych byta, nikoli jako spolecné ¢asti domu. Pokud by balkon
nebyl soucast{ jednotky, nebyl by divod jej uvadét mezi vyctem mistnosti, a dodavat, ze balkon se
nezapocitava do celkové podlahové plochy bytu. Navic balkony nejsou uvedeny ve vyctu
spole¢nych ¢asti budovy, a pfestoze je tento vycet demonstrativni, je v ném vyslovné uvedeno, ze
spole¢nou ¢asti jsou lodzie piistupné piimo ze spole¢nych ¢asti. Umyslem vlastnika tedy zjevné
bylo vymezit balkony jako soucasti jednotek.

7. Po pravni strance soud prvnifho stupné odkazal na judikaturu k § 1209 o. z. ve znéni zakona ¢.
163/2020 Sb. (zejména usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 7. 2. 2023, sp. zn. 26 Cdo 3196/2022),
podle které vlastnik jednotky muze vyjimeéné také navrhnout, aby soud o zalezitosti, jiz se tyka
usneseni shromazdéni, pfimo rozhodl. Takovy navrh ovsem muze ucinit jen prehlasovany vlastnik,
jen v tiimeésicni prekluzivaf Thute, a jen tehdy, je-li pro to dulezity divod. Ten je dan tehdy, jestlize
spornym usnesenim bylo rozhodnuto o zélezitosti, ktera pfimo zasahuje do pravniho postaveni
vlastniktd jednotek, nebo do podstaty predmétu jejich vlastnictvi z hlediska ucelu jeho vyuziti. Tyto
podminky povazoval soud prvniho stupné za splnéné, nebot’ navrhovatelé hlasovali proti, navrh
podali v¢as a sporna usneseni se tykaji vyznamné a nakladné revitalizace domu financované z velké
c¢asti vysokym uvérem (odkazal na podobny ptipad feseny Nejvyssim soudem v usneseni ze dne 8.
6. 2016, sp. zn. 26 Cdo 4386/2015).

8. Soud prvniho stupné se dale zabyval pravnim rezimem balkontd. Odkazal na § 3063 o. z. a
konstantni judikaturu (zejména usneseni Nejvys$siho soudu ze dne 31. 7. 2019, sp. zn.
22 Cdo 1511/2019), podle které se vznik bytové jednotky posuzuje podle pravni apravy ucinné
v dob¢, kdy byla tato jednotka zfizena. V projednavané véci je tedy tfeba postupovat podle § 2
pism. e) zikona ¢. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytd, ve znéni acinném do 30. 6. 2000. Judikatura,
podle které bylo vymezeni balkont v uvedeném ustanoveni jako spolecné ¢asti budovy
povazovéno za kogentni, byla podle soudu prvniho stupné po zasahu Ustavniho soudu (usneseni
ze dne 8. 12. 2004, sp. zn. IT1. US 23/04) prekonana. Stavajici ustalena judikatura (napt. jiz citované
usneseni sp. zn. 22 Cdo 1511/2019) vychézi z toho, ze zalezi na tom, zda prohlaseni vlastnika
budovy vymezilo balkony, lodzie ¢i okna jako soucast jednotky, nebo jako spole¢nou ¢ast budovy.
Az nebude-li vymezeni jednotky takové uréeni obsahovat, budou ke spole¢nym ¢astem budovy
patfit i balkony, lodzie a okna pfistupna jen z jedné jednotky jako soucast vné¢jsiho plasté domu.
Soud prvniho stupné tedy uzaviel, ze balkony v projednavané véci jsou soucasti jednotek, nikoli
spole¢nymi ¢astmi budovy. Organy spolecenstvi proto nejsou opravnény o balkonech rozhodovat,
nebot’ patfi do vyluéného vlastnictvi vlastnika jednotlivych byta. Z projektu revitalizace nenf
mozné, jak uvadi i samo spolecenstvi, vyloucit samotnou rekonstrukci balkont. Obé napadena
usneseni jsou tedy jako celek stizena nicotnosti (podle § 245 o. z. se na né hledi, jako by nebyla
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pfijata), nebot’ jimi shromazdéni rozhodlo o zalezitosti, o které nema ptsobnost rozhodnout. K
nicotnosti sporného usneseni pfihlédl soud prvniho stupné z uredni povinnosti.

9. Za nerozhodnou povazoval soud prvniho stupné namitku, ze u nékterych byt neni v prohlaseni
uveden balkon, ackoli ve skutecnosti k jednotce patfi. Takovy balkon by sice byl spole¢nou ¢asti
domu, avsak na zavéru o nicotnosti usneseni by se nic nezménilo, nebot’ podle né¢j mély byt
rekonstruovany vsechny balkony, véetné téch v prohlaseni uvedenych. Stejné tak neni rozhodné,
jsou-li v prohlaseni uvedeny chybné podlahové plochy balkont. Podle soudu prvniho stupné by
kazdy profesionalni zhotovitel mél byt schopen v polozkovém rozpoctu vycislit naklady na
rekonstrukci balkont. Vlastnici jednotek potom mohou udélit spolecenstvi plnou moc k uzavieni
smlouvy o dilo tak, aby soucasné se zateplenim mohla probéhnout 1 rekonstrukce balkoni. Soud
prvniho stupné piipustil, Ze takovy postup by byl velmi obtizny. Nicotnosti jsou potom podle
soudu prvniho stupné postizena i vSechna pfedchozi usneseni shromazdéni, pokud se tykala
rekonstrukce balkont. Vyrok o nakladech fizeni soud prvnfho stupné oduvodnil tim, Ze uspésni
navrhovatelé se nahrady nakladua vzdali.

10. Proti tomuto usneseni podalo odvolani spolecenstvi. Uvedlo, ze navrhovatelé se nedomahali
zruseni usneseni shromazdéni, nybrz jejich zmény. Nesouhlasilo se zavérem soudu prvniho stupneé,
ze umyslem puvodniho vlastnika bylo vymezit v prohlaseni balkony jako soucasti jednotlivych
jednotek. Prohlaseni podle néj obsahuje tolik vzajemné rozpornych udajb, Zze neni viibec zfejmé,
jaky byl umysl vlastnika. Opakovalo svou argumentaci, ze u n¢kterych jednotek balkon chybné neni
uveden, vsechny balkony maji chybné¢ uvedenou plochu. Balkon je uveden pouze v popisu
jednotek, ktery vSak nema Zadnou souvislost s tim, které ¢asti budovy jsou spolecné a které ve
vyluéném vlastnictvi. Ve vyctu soucasti jednotek balkony chybi, ackoli jsou tam uvedena okna,
dvefe a nenosné zdéné pricky. Kdyby chtél autor prohlaseni jasné urcit, ze balkon je soucast bytu,
mél tak ucinit prave v tomto vyctu. Duvod, pro¢ se podle prohlaseni balkon nezapocitiva do
podlahové plochy jednotky, je ten, ze balkon neni mistnosti, nybrz je pevnou a neoddélitelnou
soucasti plasté domu, ktera sice ma pochozi plochu, ktera muze byt vyluéné uzivana vlastnikem
bytu, nejedna se vsak o soucast bytu. Byty nejsou zakresleny ani na pudorysech podlazi, ktera urcuji
polohu a rozlohu jednotlivych jednotek. Vycet spole¢nych c¢asti budovy je v prohlaseni
demonstrativni a balkony lze zafadit pod hlavni svislé a vodorovné konstrukce. Podle spolecenstvi
je tak minimalné sporné, jakou vuli mél vlastnik a zda chtél ¢i nechtél zafadit balkony mezi spole¢né
casti budovy. Skutecnost, ze balkony vylu¢né uzivaji vlastnici jednotek, z nichz se na balkon
vstupuje, podle spolecenstvi nevylucuje zavér, ze balkony jsou spolecné.

11. Podle spolecenstvi je nerealné, aby opravu kazdého jednotlivého balkonu fesil pfimo vlastnik
jednotky. Ten by pak mohl i rozhodnout, ze balkon necha odstranit, coz by znamenalo podstatny
zasah do plast¢ budovy. Podle spolecenstvi mél soud prvniho stupné postupovat tak, jako by
balkony v prohldseni viibec nebyly uvedeny, a podle § 5 pism. f) nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. je
povazovat za spolecné ¢asti budovy. Spolecenstvi ma navic za to, ze prohlaseni nicotnosti je tak
zavazny zasah do pravn{ jistoty ucastnfkd, ze k nému ma soud pfistoupit jen v naprosto nezbytném
rozsahu. Lze-li projekt rekonstrukce balkonu oddéelit od rekonstrukce plaste domu, neni podle
spolecenstvi divod prohlasit nicotnym usneseni o rekonstrukci jako celku. Navrhlo, aby odvolaci
soud napadené usneseni zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k dalsimu fizeni.

12. Navrhovatelé ve svém vyjadfeni povazuji napadené usneseni za spravné. Uvadéji, ze prohlaseni
podle nich podstatné chyby neobsahuje. Navrhovatelé jsou ochotni podpofit rozumnou dohodu.
Spolecenstvi opakované vlastnikim tvrdilo, ze rekonstrukei balkont nelze zvlast” vycislit; nyni
tento hlavn{ argument odpadl. Navrhovatelé navrhli, aby odvolaci soud napadené usneseni
potvrdil.

13. Vrchni soud v Praze jako soud odvolaci po zjisteni, ze odvolani bylo podano véas osobou
k tomu opravnénou, prezkoumal napadené usneseni a dospél k zavéru, ze odvolani nenf davodné.
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14. V projednavané véci bylo sporné, zda balkony jsou soucasti jednotek, nebo spole¢nou ¢éasti
budovy. Odvolaci soud k tomu zopakoval dokazovani prohlasenim vlastnika budovy a prohlédl u
odvolactho jednani rovnéz plany jednotlivych podlazi domu, které byly piflohou prohlaseni. Plany
jednotlivych podlazi majf spiSe podobu schémat, na kterym nejsou balkony vubec zobrazeny, a to
ani jako soucasti jednotek, ani jako spole¢né casti budovy. Podle odvolaciho soudu tedy z plant
nelze vzhledem k otazce pravniho rezimu balkonu cinit zadné zavéry. Byt’ v piflohach spisu je
zalozen jen vytah z prohlasen{ s popisem jedné jednotky, nebylo mezi stranami sporné, ze popisy
jednotlivych bytovych jednotek jsou v prohlaseni vyhotoveny podle stejného vzoru. Skutkova
zjisténd, ktera soud prvniho stupné udinil z prohlaseni, shledal tudiz odvolaci soud spravnymi.
Spravna a dostate¢na jsou rovnéz ostatni skutkova zjisténi, z nichz odvolaci soud vychazi.

15. Odvolaci soud souhlasi se zavérem soudu prvniho stupné, podpofenym na véc dopadajici
judikaturou Nejvyssiho soudu, podle které je tieba vymezen{ jednotek posuzovat podle pravni
upravy platné v dob¢, kdy byly jednotky vymezeny, tj. podle zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi
bytd, ve znéni ke dni 7. 1. 1998. Proto také pro projednavanou véc neni rozhodné vymezeni
spole¢nych ¢asti budovy v § 5 nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., nebot’ toto nafizeni dopadd pouze
na jednotky vymezené po 1. 1. 2014 Odvolaci soud souhlasi rovnéz se zavéry soudu prvniho
stupné, podpofenymi odkazy na relevantni judikaturu, podle kterych je pro zavér, zda jsou balkony
soucasti jednotek nebo spolecnymi castmi budovy (ve vyluéném uzivani vlastnika jednotky),
rozhodny obsah prohlaseni vlastnika. Uvedené zavéry soud prvniho stupné podrobné odavodnil a
odvolaci soud na toto odivodnéni pro strucnost odkazuje.

16. Jestlize se vymezeni jednotek posuzuje podle pravni tpravy ucinné v dobé, kdy bylo ucinéno
prohlaseni vlastnika budovy, je tfeba toto prohlaseni také vykladat podle tehdy ucinné pravni
upravy, tj. podle § 35 odst. 2 ob¢anského zakoniku ¢. 40/1964 Sb.: Pravai dkony vyjidfené slovy
je tfeba vykladat nejenom podle jejich jazykového vyjadfeni, ale zejména téz podle vule toho, kdo
pravni tkon ucinil, neni-li tato vile v rozporu s jazykovym projevem. Judikatura k uvedenému
ustanoveni byla ustilena v zavéru, ze,, slovné vyjadfeny obsah pravniho dkonu (smlouvy) lze
vykladat podle vile toho, kdo pravni ukon ucinil, jen za predpokladu, Ze tvrzenia vutle neni
v rozporu s jednozna¢nym jazykovym projevem (srov. napf. rozsudek Nejvyssiho soudu z 18. 12.
2002, sp. zn. 25 Cdo 1116/2001).,, Jde-li o pravni tkon, pro ktery je pod sankci neplatnosti
stanovena pisemna forma, musi byt urcitost projevu vile dana obsahem listiny, na niz je tento
projev zaznamenan. Nestaci, ze ucastnikim pravntho vztahu je jasné, co je pfedmétem smlouvy,
neni-li to seznatelné z jejtho textu (...). Urcitost pisemného projevu je objektivni kategorif a takovy
projev vule by nemél vzbuzovat divodné pochybnosti o jeho obsahu ani u osob, které nejsou
ucastnfky daného smluvniho vztahu® (napf. rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 30. 11. 2009, sp.
zn. 26 Cdo 4913/2007, s odkazy na starsi judikaturu).

17. K zaveéru, ze pro vyklad prohlaseni vlastnika je rozhodna jen ta vile jednajiciho vlastnika, ktera
je seznatelna z vlastnfho textu prohlasent, by ostatné bylo mozné dojit i pfi vykladu podle soucasné
pravni upravy. Prohldseni vlastnika je, podobné jako zakladatelské pravni jednani pravnickych
osob, urceno neurcitému poctu osob (napt. budouci nabyvatelé jednotek, budouci ¢lenové organu
spolecenstvi), které ¢asto nebyly a ani nemohly byt pfitomny jeho ucinéni a nemohly tedy vnimat
okolnosti. K zavéru, ze takovy pravni tkon ma byt vykladan tak, jak by mu rozuméla osoba, které
je urcen, dospél Nejvyssi soud napt. v usneseni ze dne 5. 12. 2019, sp. zn. 27 Cdo 5749/2017.

18. V projednavané véci se odvolaci soud shoduje se zavérem soudu prvniho stupné, Ze z textu
prohlaseni jednoznacné plyne, ze balkony jsou soucasti jednotek, nebot’ jsou uvedeny ve vyctu
téchto soucasti v popisu jednotlivych jednotek, pficemz ve vyctu spole¢nych ¢asti budovy uvedeny
nejsou. Skutecnost, ze v popisu jednotky neni balkon zopakovan pod bodem 3, v némz jsou
vypocteny soucasti bytu, neni podle odvolaciho soudu rozhodna, nebot’ v tomto bodu nejsou
uvedeny ani jiné prostory, jako kuchyné, pokoje nebo sklep. Mezi soucastmi jsou uvedeny napf.
dvefe a okna, vnitini instalace kromé stoupacich vedeni, nenosné pficky a bytové jadro, podlahové
krytiny. Jedna se tedy o podrobnéjsi vymezeni soucasti jednotky, nez jsou prostory. Pokud v popisu
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nckterych jednotek balkon uveden nent, ackoli se u nich ve skutec¢nosti nachazi, souhlasi odvolaci
soud se zavérem soudu prvniho stupné, ze takovy balkon je spolecnou ¢asti budovy. Tento zavér
vsak nijak nepopira predchozi zavér o tom, ze balkony uvedené v popisu jednotek jsou soucasti
téchto jednotek. Ani odvolaci soud tedy v prohlaseni neshledava zadné rozpory, které by mély za
nasledek nesrozumitelnost urceni pravniho rezimu balkont.

19. Protoze pfedmétem fizeni je usneseni shromazdéni, které se konalo 29. 11. 2022, je tfeba toto
usneseni posoudit podle obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb. po novele ¢. 163/2020 Sb. (dile jen,,

0. z.°).

20. Podle § 1209 o. z., je-li pro to dulezity dtivod, mize pfehlasovany vlastnik jednotky navrhnout
soudu, aby o zilezitosti tykajici se spravy domu a pozemku rozhodl; v ramci toho muze téz
navrhnout, aby soud docasné zakazal jednat podle napadeného rozhodnuti. Neni-li navrh podan
do tif mésict ode dne, kdy se vlastnik jednotky o rozhodnuti dozvédél nebo dozvédét mohl, jeho
pravo zanika (odstavec 1). Soud uspofada pravni poméry vlastniki jednotek podle slusného
uvazeni. Soud muze zejména rozhodnout, zda se ma rozhodnuti uskutecnit bez vyhrad,
s vyhradami ¢i proti zajisténi, anebo zda se uskutecnit vibec nema (odstavec 2). Je-li pro to dulezity
diavod, muze kazdy vlastnik jednotky navrhnout soudu, aby rozhodl o zalezitosti, ktera byla
shromazdéni fadné pfedlozena k rozhodnuti, ale o které nebylo rozhodnuto pro nezpusobilost
shromazdéni usnaset se (odstavec 3).

21. Odvolaci soud souhlasi se zavéry soudu prvniho stupné, Zze navrh byl podan vcas, navrhovatelé
jsou prehlasovanymi vlastniky a ze k podani navrhu méli dulezity davod.

22. Podle § 1194 odst. 1 véty prvni o. z. spolecenstvi vlastnikt je pravnicka osoba zalozena za
ucelem zajist ovani spravy domu a pozemku; pfi napliiovani svého ucelu je zptsobilé nabyvat prava
a zavazovat se k povinnostem.

23. Podle § 1189 o. z. sprava domu a pozemku zahrnuje vse, co nenalezi vlastniku jednotky a co je
v zajmu vsech spoluvlastnik nutné nebo ucelné pro fadnou péci o dim a pozemek jako funkéni
celek a zachovani nebo zlepseni spole¢nych casti. Sprava domu a pozemku zahrnuje 1 ¢innosti
spojené s udrzbou a opravou spolecnych ¢asti, piipravou a provadénim zmén spolec¢nych ¢asti
domu nastavbou, piistavbou, stavebni upravou nebo zménou v uzivani, jakoz i se zf{zenim,
udrzovanim nebo zlepSenim zafizeni v domé nebo na pozemku slouzicich vsem spoluvlastnikiim
domu (odstavec 1). M4 se za to, ze se sprava vztahuje i na spole¢né casti, které slouzi vylucné
k uzivani jen nékterému spoluvlastniku (odstavec 2).

24. Podle § 245 o. z. na usneseni clenské schuze nebo jiného organu, které se piici dobrym mravam,
nebo mén{ stanovy tak, Ze jejich obsah odporuje donucujicim ustanovenim zakona, se hledi, jako
by nebylo pfijato. To plati i v pfipad¢, ze bylo pfijato usneseni v zalezitosti, o které tento organ
nema pusobnost rozhodnout. Podle § 1221 odst. 1 véty prvni o. z. nevyplyva-li z ustanoveni o
spolecenstvi vlastnikt néco jiného, pouziji se pfiméfené ustanoveni o spolku, zejména ustanoveni
o svolani, zasedani a rozhodovani kolektivnich organt, o neplatnosti rozhodnuti nebo o nasledcich
jeho rozporu s dobrymi mravy.

25. Nejvyssi soud v usneseni ze dne 15. 3. 2023, sp. zn. 26 Cdo 854/2022, uvefejnéném pod
R 98/2023 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, dovodil, Ze,, zakonna pusobnost spolecenstvi
vlastnika ve smyslu § 1189 o. z. je omezena na oblast spravy, provozu, adrzby, oprav domu, jeho
spole¢nych casti a pozemku, nemuze proto zasahovat do vlastnickych prav k bytim (jednotkam)
jednotlivych vlastnikt. Spolecenstvi vlastniku se tak pfi aprave svych stanov (jejich zméne) muze
(je opravneéno) pohybovat pouze v ramci kompetenci vyplyvajici z jeho pusobnosti. Rozhodne-li
shromazdéni spolecenstvi vlastnikt prostfednictvim stanov o omezeni vlastnického prava vlastnika
jednotek ohledné uzivani bytu, jde o rozhodnuti, které bylo pfijato v zalezitosti, o které tento organ
nema pusobnost rozhodnout, a hledi se na néj, jako by nebylo pfijato (§ 245 o. z.)*
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26. Jsou-li v projednavané véci balkony soucasti jednotek a nikoli spolecnymi c¢astmi domu,
nespada jejich udrzba, opravy ¢i dokonce vyména do puisobnosti spolecenstvi. Rozhodlo-li
shromazdéni, Zze vsem vlastnikim nechd rekonstruovat (vyménit) jejich balkony, zasahlo tim do
jejich vlastnickych prav a pfekrocilo pusobnost, kterou mu dava zakon. Jeho rozhodnuti je tedy
podle § 1221 odst. 1 ve spojeni s § 245 o. z. nicotné, resp. se na né hledi, jako by nebylo pfijato.

27. Odvolaci soud souhlasi také se zavérem soudu prvniho stupné, ze ¢ast o rekonstrukei balkont
v usneseni pod bodem 2 a o jejich financovani pod bodem 3 nelze oddélit od ostatniho obsahu
téchto usnesen{ (§ 576 o. z.), nebot’ se z obsahu téchto usneseni ani z podklada k nim pfipojenych
nepodava, jaka c¢ast schvalenych nakladi a jaka ¢ast uvéru je urcena pravé na rekonstrukei balkont.
Skutecnost, ze podle soudu prvniho stupné by mél byt profesionalni zhotovitel schopen vycislit
samostatné naklady na rekonstrukci balkont, neni v rozporu se skute¢nosti, ze v projednavané véci
k takovému samostatnému vycisleni nedoslo. Spolecenstvi takové vycisleni nepfedlozilo ani
v odvolacim fizeni.

28. Davodova zprava k uvedené novele obc¢anského zakoniku ¢. 163/2020 Sb. vysvétluje divody
jejiho prijeti takto:,, Navrhovana zména reaguje na rozhodnuti Nejvysitho soudu CR ze dne 15. 3.
2017, sp. zn. 26 Cdo 4567/2016, ve kterém Nejvyssi soud dovodil, ze podle stivajictho znéni
odstavce 1 se lze dovolavat pouze neplatnosti rozhodnuti shromazdéni. Odchylné od zavéru
Nejvysstho soudu se napfisté vyslovné stanovi, ze pfehlasovany vlastnik jednotky mutze navrhnout
soudu, aby rozhodl o zalezitosti tykajici se spravy domu a pozemku, a zaroven se doplfiuje odstavec
2, ktery stanovi, ze soud na zakladé¢ navrhu uspofada pravni poméry vlastnfka jednotek podle
slusného uvazeni. Odstavec 2 dale stanovi demonstrativni vycet zpusobu, jakym muze soud
rozhodnout, pficemz nejde o vysloveni ¢i nevysloveni neplatnosti rozhodnuti. Zduraznuje se tak,
ze pfedmétné ustanoveni predstavuje upravu obdobnou § 1139 obecné tpravy spoluvlastnictvi,
ktery se neomezuje pouze na prohlaseni rozhodnuti za neplatné. Predmeétné ustanoveni predstavuje
upravu specialni vaci § 1139 a vylucuje v piislusném rozsahu obecnou tpravu spoluvlastnictvi.*

29. Podle odvolaciho soudu z textu novelizovaného znéni § 1209 odst. 1 a 2 o. z. vyplyva, ze
hmotnépravni podminkou uplatnéni naroku na uspotradani poméru vlastniku je existence pfijatého
usneseni shromazdeéni. Lhuta k podani navrhu totiz plyne ode dne, kdy se vlastnik o rozhodnuti
dozvédel, a soud ma rozhodnout, zda se rozhodnuti ma uskutecnit s vyhradami, bez nich, nebo
vubec.

30. Podle § 90 odst. 1 z. f. s. v fizeni o vysloveni neplatnosti rozhodnuti organu pravnické osoby
rozhodne soud o tom, Ze o rozhodnuti organu pravnické osoby nejde, hledi-li se na néj, jako by
nebylo pfijato, i bez navrhu.

31. Podle usneseni Nejvysstho soudu ze dne 20. 7. 2022, sp. zn. 26 Cdo 3352/2021, uvetejnéného
pod R 43/2023 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek,, rozhodnuti, na kterd se hledi, jako by
nebyla pfijata, jsou oznacovana jako nicotna (nulitni), nevyvolavaji zadné pravni nasledky, nikoho
nezavazuji, nemohou konvalidovat. (...) zjisti-li soud v prabéhu fizeni o vysloveni neplatnosti
organu pravnické osoby, ze na rozhodnuti se hledi, jako by nebylo pfijato, rozhodne i bez navrhu
o tom, ze o rozhodnut{ organu nejde, aniz by musel soucasné¢ zamitat navrth na vysloveni jeho
neplatnosti.*

32. Z uvedenych zakonnych ustanoveni tedy (v souladu s judikaturou Nejvyssiho soudu) plyne, ze
dospéje-li soud k zavéru, ze na usneseni shromazdéni, které ma byt podle navrhu zménéno podle
§ 1209 odst. 1 a 2 o. z. podle slusného uvazeni, se hledi, jako by nebylo pfijato, nemtze navrhu
vyhoveét. V projednavané véci vsak nejde o navrh na vysloven{ neplatnosti usneseni shromazdéni
(tj. o jeho pfezkum z hlediska souladu se zakonem a stanovami), nybrz o navrh na jeho zménu, ve
kterém soud zkouma, zda sporné usneseni odpovida rozumnému uspofadani pomért spolecenstvi,
a dospéje-li k zavéru, ze tomu tak neni, upravi sim tyto poméry podle slusného uvazeni. Ustanoveni
§ 90 odst. 1 z. f. s. tedy podle svého vyslovného znéni na projednavanou véc nedopada.
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33. Jazykovy vyklad by tedy vedl k zavéru, ze navrh by mél byt zamitnut s odavodnénim, ze neni-
li tu zZadné usneseni shromazdéni (nebot’ se na tvrzené usnesen{ hledi jako na nepfijaté), neni co
pfezkoumat a ménit. Takovy postup je vsak zjevné nerozumny, nebot’ navrhovatelé by museli
zaplatit formalné uspésnému spolecenstvi naklady fizeni a novym navrhem se domahat, aby soud
urcil, ze sporné rozhodnuti je nicotné. Ustanoveni § 90 odst. 1 z. . s., resp. stejné formulované
ustanoveni § 200e odst. 5 o. s. f, ve znéni novely ¢. 420/2009 Sb., uc¢inné od 1. 12. 2009 do
31.12. 2013, bylo do pravni upravy fizeni o vysloveni neplatnosti rozhodnuti organu pravnické
osoby zakotveno pravé proto, aby takovému postupu zabranilo (srov. usneseni Nejvyssiho soudu
ze dne 11. 4. 2012, sp. zn. 29 Cdo 3397/2010). V dobé¢ jeho zavedeni v$ak pravni dprava zménu
usneseni shromazdéni spolecenstvi vlastnikti podle slusného uvazeni neznala a zména § 1209 o. z.
novelou ¢. 163/2020 Sb. nebyla promitnuta do procesni upravy. Odvolaci soud tedy dospiva
k zavéru, ze § 90 odst. 1 z. f. s. lze pouzit analogicky i v fizeni o navrhu na zménu usneseni
shromazdéni vlastnikt. Zjisti-li tedy soud v fizeni o navrhu na zménu rozhodnuti shromazdéni
vlastniki podle slusného uvazeni, ze napadené usneseni je nicotné, rozhodne i bez navrhu, ze nejde
o rozhodnuti shromazdéni.

34. Soud prvniho stupné tedy postupoval spravné, jestlize na zjisténi, ze na sporna usnesen{ se
hledi, jako by nebyla pfijata, reagoval vyrokem o jejich nicotnosti.

35. Vzhledem ke shora uvedenému odvolaci soud usneseni soudu prvnfho stupné jako vécné
spravné potvrdil (§ 219 o. s. 1.).

36. O nakladech odvolaciho fizeni odvolaci soud rozhodl podle § 1 odst. 3 z. f. s. ve spojeni s §
224 odst. 1 a 142 odst. 1 o. s. f. PIné aspé$ni navrhovatelé se nahrady nakladi odvolaciho fizeni
vzdali.

Pouceni:

Proti tomuto usneseni Ize podat dovolani k Nejvyssimu soudu do dvou mésict od jeho doruceni
prostfednictvim soudu prvniho stupné, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyfeseni otazky
hmotného nebo procesniho prava, pifi jejimz feSeni se odvolaci soud odchylil od ustilené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolactho soudu dosud nebyla
vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyfesena pravni otazka posouzena jinak. Pfipustnost dovolani je opravnén zkoumat jen dovolaci
soud (§ 239 o. s. 1.).

Praha 20. kvétna 2024

JUDr. Frantisek Svantner
pfedseda senatu



