¢.j. 7 Cmo 291/2015 - 110

USNESENI

Vrchni soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy senatu ~ JUDr.
Josefa Holejsovského a soudkyn JUDr. Lenky Brouckové a JUDr. Lenky Grollové ve véci

navrhovatele: Mgr. Lukas N., nar. xxx, bytem xxx, zastoupeny
Mgt. Jifim Slavikem, advokitem, sidlem Zborovska 1690/49, 150 00
Praha 5,

za Ucasti: Spolecenstvi vlastnika pro Polyfunkcni dim Vitkov, Konévova 188,

Praha 3, sidlem Lukasova 2/188, 130 00 Praha 3, IC 27368831,
zastoupené ~ Mgr. LukaSem  Damborskym, advokatem, sidlem
Viclavské namésti 846/1, 110 00 Praha 1,

o vysloven{ neplatnosti usneseni shromazdéni spolecenstvi vlastniki jednotek, o odvolani
navrhovatele do rozsudku Méstského soudu v Praze dne 30. bfezna 2015, ¢.j. 5 Cm 8/2014-72,

takto:

I. Usneseni soudu prvniho stupné se:

a) potvrzuje ve vyroku I. bodech 1. az 4;

b) méni ve vyroku I. bod 5. tak, Zze usneseni shromazdéni vlastnikd jednotek ze dne
8.7.2013 ve znénf: ,,Clen spolecenstvi, ktery je v prodleni s plnénim penézitého zavazku je
povinen zaplatit SV] smluvni pokutu ve vysi 0,09% za kazdy den prodleni s plnénim svého
zavazku pocinaje prvnim dnem prodleni. Tato smluvni pokuta je splatna vzdy jednou
mésicné do posledniho dne kazdého kalendafniho mésice. Zaplacenim smluvni pokuty neni
dotéeno ani omezeno pravo na nahradu piipadné skody. Uvedena smluvni pokuta nemd
vliv na uplatnéni uroku z prodleni. Statutarni organ je opravnén uvedenou sankci (smluvni
pokutu) a urok z prodleni dle svého uvazeni prominout™ neni rozhodnutim organu

ucastnika.

II.  Navrhovatel je povinen zaplatit ucastnikovi na nahradu nakladd fizeni pfed soudy obou
stupnu 24 684 K¢ k rukdm jeho zastupce Mgr. Lukase Damborského, advokata, do ti dnt
od pravn{ moci tohoto usnesent.

Oduvodnéni:

Navrhem dorucenym soudu prvniho stupné dne 7.1.2014 se navrhovatel vuci ucastnikovi
domahal vysloveni neplatnosti usneseni shromazdéni vlastnika jednotek ucastnika konaném dne
8.7.2013, o schvaleni nakladu za rok 2011 a za rok 2012, o schvalen{ ucetni zavérky za rok 2011
a za rok 2012 a dale o uloZeni povinnosti clenum ucastnika k dhradé smluvni pokuty ve vysi
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0,09% za kazdy den prodleni s plnénim penézitého zavazku. V navrhu uvedl, Ze je vlastnikem
bytové jednotky ¢. 188/512 v budové ¢.p. 188 postavené na pozemku parc. ¢. 1922/2, podilovym
spoluvlastnikem nebytové jednotky ¢. 188/111 a podilovym spoluvlastnikem spolecnych ¢asti
domu a pozemku parc. ¢. 1922/1 a parc. ¢ 1922/2 v k.. Zizkov v rozsahu 667/217314.
Na shromazdéni vlastnika jednotek konaném dne 8.7.2013, na kterém byla pfijata napadena
usneseni a navrhovatel se ho ucastnil, hlasoval proti pfijeti vSech téchto usneseni. Navrhovatel je
tedy pfehlasovanym vlastnikem podle ustanoveni § 11 odst. 3 zdk. ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi
bytu (dile pouze ZVB). Navrhovatel ma za to, ze tabulky schvalené spolecenstvim ve skutecnosti
zahrnuji vydaje, které nevynalozil ucastnik a které ani nebyly v jeho prospéch vynalozeny jinou
osobou, pfipadné naklady, které sice byly formalné vynalozeny ucastnikem, ale ve prospéch
povéreného vlastnika ¢i s nim propojenych osob bez jakéhokoliv pfinosu pro ucastnika a jeho
ostatni ¢leny. Schvaleni rozuctovanych naklada ma pfimy vliv na rozsah povinnosti navrhovatele
pfispivat na naklady na sluzby poskytnuté v domé a na spravu domu a pozemku. Napadena
usneseni tim, ze urcuji rozsah spolecnych nakladi a téz jejich rozuctovani mezi jednotlivé typy
jednotek v domé, pfimo zasahuji do pravntho postaveni navrhovatele jako vlastnika jednotky
a jedna se proto o dulezitou zalezitost podle § 11 odst. 3 ZVB, viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu
sp. zn. 28 Cdo 3246/2007 nebo 29 Cdo 3706/2010. Pfijatd usneseni jsou v rozporu
s ustanovenim § 15 odst. 1 ZVB, které sleduje ochranu mensinovych vlastnika jednotek v domé
a to prave tim, ze rozhodnuti o modifikaci zdkonného podilu vlastnikta na nakladech na spravu
spole¢nych c¢asti domu a pozemku svéfuje dohodé¢ mezi vlastniky, nikoliv rozhodnuti
shromazdéni vlastnika. Vedle pravnich namitek shrnutych v navrhu navrhovatel vznesl namitky
k jednotlivym polozkam nakladu tak, jak byly v napadenych usnesenich schvaleny, a to z davodu,
ze schvalené naklady za roky 2011 a 2012 prohlasuji za naklady na spravu spolecnych ¢asti domu
1 vydaje, které byly vynalozeny za jinym tcelem anebo ve prospéch osob odlisnych od tcastnika,
piipadné nebyly vynalozeny vibec. Uzavérky, které byly na pfedmétné schiizi k dispozici, nebyly
v potfebném rozvahovém provedeni podle § 7 odst. 1 zakona o ucetnictvi, vlastnici pak neméli
moznost rozhodovat o uzavérce, aniz si mohli ovéfit, zda tato uzavérka odpovida ucetnictvi
a poskytuje tak vérny obraz o hospodatfeni ucastnika. Stanoveni sankce za prodleni s platbami se
pak rovnéz dotyka pravniho postaveni vlastnikd, nebot’ je zavazuje k zaplaceni sankce pro pfipad
prodleni nad ramec zakonného droku z prodleni. Samo usneseni je v rozporu s ustanovenim
§ 544 odst. 2 obcanského zakoniku ¢. 40/1963 Sb. (dile pouze ob¢. zik.), podle kterého
k platnému ujednani o smluvni pokuté je tieba nejméné dvoustranny pravni ukon. Shromazdeéni
tedy svym usnesenim nemuze zavazat jednotlivé vlastniky k povinnosti platit smluvni pokutu.

Rozsudkem uvedenym v zahlavi soud prvniho stupné ve vyroku I. bodech 1 az 4 zamitl navrh na
vysloveni neplatnosti usneseni shromazdéni vlastniki jednotek ucastnika ze dne 8.7.2013
o schvaleni nakladt za rok 2011 a 2012 a o schvaleni acetni zavérky za rok 2011 a za rok 2012.
Ve vyroku I. bod¢ 5 zamitl téz navrh na vysloveni neplatnosti usneseni{ shromazdéni vlastnika
jednotek ucastnika ze dne 8.7.2013 o schvaleni uloZeni povinnosti ¢lenim ucastnika k thradé
smluvni pokuty ve vysi 0,09% za kazdy den prodleni s plnénim penézitého zavazku. Ve vyroku
II. zavazal navrhovatele zaplatit ucastnikovi na nakladech fizeni 10 890 K¢.

Soud prvniho stupné vysel ze zjisténi, Ze:

navrh byl podan v zakonné lhaté a navrhovatel je kjeho podani aktivné legitimovan coby
pfehlasovany vlastnik jednotky,

na programu schuze shromazdeni konaného dne 8.7.2013 bylo mimo jiné schvaleni naklada na
rok 2011 a 2012, schvalen{ ucetni zavérky za rok 2011 a 2012 vcetné seznameni s auditem ucetni
zavérky za rok 2011 a 2012, schvalen{ rozpoctu spolecenstvi, schvaleni vyse pfispévka na spravu
domu a pozemku a vyse piispévkia na fond oprav za rok 2013 a 2014 a schvaleni vyse mési¢nich
zaloh na sluzby za rok 2013,
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adresatovi pozvanky bylo zasilino rozuctovani nakladd v jednotce za obdobi 2011 a 2012
a soucasné vyuctovani naklada za obdobi 2011 a 2012 s vysvétlenim zakladnich udaja,
shromazdéni konané dne 8.7.2013 bylo usnasenischopné a mimo jiné schvalilo naklady za ucetni
roky 2011 a 2012 dle pfiloZzenych tabulek, rovnéz schvalilo ucetni uzavérku spolecenstvi za rok
2011 a 2012, shromazdéni se ucastnilo 88,35% vlastnikd, napadena rozhodnut{ byla pifijata
92,103% hlast vlastnikti jednotek pfitomnych na shromazdéni, tedy 81,479% vsech hlasu.

Poté, za pouziti § 11 odst. 3 ZVB soud prvniho stupné uzavtel, ze dilezitou zaleZitosti se podle
rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 22.10.2008 sp. zn. 28 Cdo 3246/2007 rozumi takova
skute¢nost, ktera pfimo zasahuje bud do samostatného pravniho postaveni vlastniku jednotek
nebo do podstaty pfedmétu jejich vlastnictvi z hlediska tcelu vyuziti jednotek. V rozhodnuti
sp. zn. 29 Cdo 3706/2010 Nejvyssi soud konstatoval, ze pfehlasovany vlastnik mize pozadat
soud o pfezkum usnesen{ pfijatého shromazdénim zasadné pouze tehdy, ma-li napadené usneseni
vyznamny dopad do pravniho postaveni, prav ¢i povinnosti spolecenstvi nebo jeho clent —
vlastniki jednotek, je pfitom povinen tvrdit skutecnosti, z nichz vyznam napadeného usneseni
vyplyva a kjeho prokazani oznacit dikazy. 1 tehdy, ma-li napadené rozhodnuti pfijaté
shromazdénim vyznamny dopad do pravniho postaveni, prav ¢i povinnosti spolecenstvi nebo
jeho clent, by soud mél posuzovat, zda tvizené poruseni pravnich pfedpist ¢i stanov meélo
zavazné pravni nasledky. Neni-li tomu tak, nelze podle pfesvédceni Nejvyssiho soudu vyslovit
neplatnost napadeného usneseni. Povinnost prokazat, ze se v projednavané véci jedna o dilezitou
zalezitost, mél navrhovatel. Navrhovatel vSak povinnost tvrzeni, ze se jedna o dulezitou zalezitost
a ze je tedy piifpustny zasah soudu v intencich § 11 odst. 3 ZVB, neunesl. Pokud navrhovatel
tvrdi protipravnost pfedmétnych usnesenti, je otazka fesena jiz v komentafi k § 11 ZVB tak, jak
uvedeno shora. Samotnymi platbami za jiny subjekt, pfipadné thradou naklada, které nevznikly,
pak nemuze byt pfimo zasazeno do vysostné vlastnické sféry navrhovatele ani znemoznén vykon
jeho vlastnického prava. Navrhovatel ma dle stavajici judikatury z titulu ¢lena spolecenstvi
vlastnikd sice povinnost podrobit se vuli vétsiny, zaroven ma pravo domahat se individualné
napravy protipravniho stavu v intencich zakonné upravy zalobou na nahradu skody, pfipadné
vydani bezdivodného obohaceni, o c¢emz byl soudem v ramci pifedvidatelnosti soudnfho
rozhodnuti poucen. Rovnéz tak ohledné pfijeti sankéniho ujednani v ptipadé prodleni s platbami
by otizka vzniku naroku na smluvni pokutu byla pfedmétem konkrétnitho soudniho sporu. Soud
tedy rozhodl, jak uvedeno ve vyroku, a navrh zamitl. Nakladovy vyrok je odtvodnén
ustanovenim § 142 odst. 1 o.s.f.

Do tohoto usneseni podal navrhovatel véasné odvolani z divodu uvedenych v § 205 odst. 2
pism. b),d) a €) o.s.f. Namitl, Ze soud navrh vécné nepfezkoumaval a omezil se na konstatovani,
ze napadena usneseni shromazdéni vlastnikt dcastnika nepfedstavuji tzv. dulezitou otazku ve
smyslu § 11 odst. 3 ZVB a proto nepodléhaji soudnimu pfezkumu. Toto pravni posouzeni je dle
nazoru navrhovatele nespravné. Soud nespravné aplikoval judikaturu Nejvysstho soudu
a nespravné vylozil citované ustanoveni zakona. Navrhem napadena usneseni zasahuji zcela
nepochybné do pravniho postaveni navrhovatele, nebot’ jej nuti podilet se na thradach nakladda,
které bud’ vuibec nevznikly, anebo jde o naklady jiného vlastnika jednotek v domé. Podle ustalené
judikatury lze wusneseni shromazdéni vlastnikd pfezkoumavat jen v iizeni o navrhu
pfehlasovaného vlastnika. V kontextu této judikatury je projednavany navrh jedinym prostfedkem
pravn{ ochrany pfed zvuli vétsinového vlastnika, ktery vahou svého hlasu ve shromazdéni pfenasi
své vlastni naklady na ostatni vlastniky jednotek v dome. Jde proto o dulezitou otazku podle § 11
odst. 3 ZVB. Navrhovatel navrhl, aby odvolaci soud napadeny rozsudek zrusil a véc vratil soudu
prvniho stupné k dalsimu fizeni.

Vrchni soud v Praze jako soud odvolaci pfezkoumal napadené usneseni a dospél k zavéru, Zze je
castecné davodné.
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Predné odvolaci soud konstatuje, ze fizeni o vysloveni neplatnosti usneseni shromazdéni
vlastnik jednotek zahajené po 1.1.2014 spada pod pravni upravu zdkona ¢. 292/2013 Sb.,
o zvlastnich fizenich soudnich (dale pouze z.i.s.). Jedna se totiz o fizeni ve statusové véci
pravnické osoby podle ustanoveni § 85 pism. a) z.f.s. ve spojeni s ustanovenim § 2 pism. €) z.f.s.
Utastniky fizenf je proto nutno oznacit jako navrhovatele a dalstho tcastnika (§ 6 odst. 1 z.t.s.)
a nikoliv jako Zalobce a zalovaného, jak nespravné ucinil soud prvnfho stupné. Ve véci samé soud
rozhodl rozsudkem, nikoliv usnesenim (§ 25 odst. 1 z.f.s.). Skutec¢nost, ze soud prvniho stupné ve
véci samé na misto usnesenim rozhodl rozsudkem, vsak neni takovou vadou fizeni, ktera by méla
za nasledek zrusen{ rozhodnuti podle ustanoven{ § 219a odst. 1 pism. a) o.s.f.

Podle ustanoveni § 3028 odst. 1 obc¢anského zakoniku ¢. 89/2012 Sb. (dale pouze 0.z.) je nutno
na posuzovanou véc aplikovat hmotnépravni tpravu platnou do 31.12.2013, tj. ZVB a ob¢. zak.,
nebot’ napadena usnesen{ shromazdéni vlastnikii jednotek byla pfijata dne 8.7.2013.

Podle § 9 odst. 14 ZVB stanovy spolecenstvi musi obsahovat ¢) organy spolecenstvi, jejich prava
a povinnosti a zpusob jejich svolavani, d) prava a povinnosti clent spolecenstvi.

Podle § 9a odst. 2 ZVB spolecenstvi je opravnéno rozhodovat o rozuctovani cen sluzeb na
jednotlivé vlastniky jednotek, neni-li rozuctovani cen sluzeb stanoveno zvlastnim pravnim
pfedpisem nebo rozhodnutim cenového organu.

Podle § 11 ZVB spolecenstvi musi alespon jednou roc¢né konat shromazdéni. Shromazdéni se
sejde z podnétu vyboru nebo povéfeného vlastnika nebo vlastnika jednotek, ktefi majf alespon
jednu ctvrtinu hlast (odst. 1). Shromazdéni je schopné usnaseni, jsou-li pfitomni vlastnici
jednotek, kteff maji vétsinu hlast; k pfijeti usneseni je zapottebi nadpoloviéni vétsiny pfitomnych
hlast (odst. 2). Pfi hlasovani je rozhodujici velikost spoluvlastnickych podilt vlastnikd jednotek
na spole¢nych c¢astech domu (§ 8 odst. 2); spoluvlastnici jednotky maji postaveni vlastnika
jednotky (jeden hlas). Pfi rovnosti hlast, nebo nedosahne-li se potfebné vétsiny nebo dohody,
rozhodne na navrh kteréhokoli vlastnika jednotky soud. Jde-li o dulezitou zalezitost, muze
pfehlasovany vlastnik jednotky pozadat soud, aby o ni rozhodl. Pravo je nutno uplatnit u soudu
do 6 mésicu ode dne pfijeti rozhodnut, jinak pravo zanikne (odst. 3). K piijetf usneseni o vécech,
které jsou obsahem prohlaseni podle § 4, o schvaleni nebo o zméné stanov, o uzavieni smlouvy
o zastavnim pravu k jednotkam a o rozuctovani cen sluzeb na jednotlivé vlastniky jednotek podle
§ 9a odst. 2 je zapottebi tiictvrtinové vétsiny piitomnych hlast (odst. 4).

Podle § 13 odst. 1 ZVB vlastnik jednotky se podili na spravé domu v rozsahu, ktery odpovida
jeho spoluvlastnickému podilu na spole¢nych c¢astech domu, neni-li mezi vlastniky jednotek
dohodnuto jinak.

Podle § 15 odst. 1 ZVB vlastnici jednotek jsou povinni pfispivat na naklady spojené se spravou
domu a pozemku. Pokud dohoda neurcuje jinak, nesou naklady pomérné podle velikosti
spoluvlastnického podilu (§ 8 odst. 2).

Podle § 544 obc¢. zak. ob¢. zak. sjednaji-li strany pro pfipad poruseni smluvni povinnosti smluvni
pokutu, je ucastnik, ktery tuto povinnost porusi, zavazan pokutu zaplatit, i kdyz opravnénému
ucastnfku porusenim povinnosti nevznikne skoda (odst. 1). Smluvni pokutu lze sjednat jen
pisemné a v ujednani musi byt urcena vyse pokuty nebo stanoven zpusob jejtho uréeni (odst. 2).

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, 1 bez navrhu.

Ze zapisu ze shromazdeni vlastnikt jednotek spolecenstvi konané dne 8.7.2013 (dale jen Zapis)
odvolaci soud zjistil, Ze k navrhu Ing. Dany Pazoutové na doplnéni programu o zménu stanov
ohledné pfeuctovani dané z nemovitosti ji predsedajici upozornil, ze ke zméné stanov ucastnika
je tfeba pfitomnosti notafe. Program schuze ani navrhy na jeho doplnéni nepocitaji se zménou
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stanov ¢i s jinym dkonem, ke kterému je tfeba notafe. K bodu 5 Zapisu oznacenym jako
Schvaleni naklada za rok 2011, 2012 pfedsedajici uvedl, ze ,,dalsim bodem programu je schvaleni
nakladt za ucetni roky 2011 a 2012. Spolu s pozvankou na tuto schuzi obdrzel kazdy vlastnik
rozuctovani nakladi na jednotku ¢i jednotky (Naklady na jednotku), které vlastni a dale
vyuctovani nakladt za obdobi 2011 a 2012. Zptsob rozuctovani nakladua je shodny s dosavadnim
zpusobem rozuctovani, tedy: ... Vlastnik jednotky je povinen uhradit Celkovou cenu za sluzby
tykajici se jednotky, ktera se rovna souctu ceny za Odbér médii v jednotce, ceny za Podil jednotky
na nakladech dle typu a ceny za Mimoradné naklady na jednotku®. Predsedajici pfecetl naklady za
ucetn{ rok 2011 a 2012 v clenéni specifikovaném v pfipojenych tabulkach. V tabulkich jsou
v rubrice ,,popis sluzby* uvedena plnéni spojena s uzivanim jednotek a spolecnych casti domu,
napf. dodavky tepla a teplé uzitkové vody, elektfiny, dodavky vody a odvoz odpadni vody, aklid
spole¢nych prostor, uzivani vytahu, odvoz a likvidace odpadu, ostraha, pojisténi, technicka
sprava, servis vytaht. Poté bylo pfijato usneseni o schvaleni nakladi za ucetni rok 2011
v pfednesené podobé a usneseni o schvaleni nakladd za ucetni rok 2012 v pfednesené podobeé.
Dale bylo pod bodem 6 Zapisu pfijato usneseni o schvaleni ucetni zavérky spolecenstvi za rok
2011 a o schvaleni ucetni zavérky spolecenstvi za rok 2012. Na zavér bylo pod bodem 10 Zapisu
oznaceného jako Ruzné pfijato usneseni tohoto znéni: ,Clen spolecenstvi, ktery je v prodleni
s plnénim penézitého zavazku je povinen zaplatit SV] smluvni pokutu ve vysi 0,09% za kazdy
den prodleni s plnénim svého zavazku pocinaje prvnim dnem prodleni. Tato smluvni pokuta je
splatna vzdy jednou meési¢né do posledniho dne kazdého kalendainiho meésice. Zaplacenim
smluvni pokuty neni dot¢eno ani omezeno pravo na nahradu pfipadné skody. Uvedena smluvn{
pokuta nema vliv na uplatnéni uroku z prodleni. Statutarni organ je opravnén uvedenou sankci
(smluvni pokutu) a urok z prodleni dle svého uvazeni prominout®. Pfijet{ tohoto usneseni bylo
odtivodnéno spatnou platebni moralkou nékterych clent ucastnika.

Ze stanov spolecenstvi vlastnikli jednotek, které jsou dle zjisténi soudu prvniho stupné ze srpna
roku 2008 (dale pouze Stanovy) odvolaci soud zjistil, ze dle ¢lanku VII. odst. 1 je nejvyssim
organem spolecenstvi shromazdéni, které tvoii clenové spolecenstvi. Dle ¢lanku VII. odst. 3 do
vyluéné pusobnosti shromazdéni nélezi rozhodovani o b) schvaleni nebo zméné stanov,
e) schvaleni roc¢ni ucetni zavérky, pfedlozené vyborem ¢i povéfenym vlastnikem, spolu se
zpravou o hospodafeni spolecenstvi a spravé domu, pokud je spraiva domu a cinnosti s ni
souvisejici vykonavany spraveem podle ¢lanku V., predklada zpravu rovnéz spravece v rozsahu
a zpusobem uvedenym ve smlouve, f) vysi piispévka clent spolecenstvi na spravu domu
a pozemku, h) zpisobu rozuctovani cen sluzeb na jednotlivé ¢leny spolecenstvi, neni-li stanoveno
zvlastnim pravnim pfedpisem nebo rozhodnutim cenového organu, m) dal§ich zaleZitostech
spolecenstvi pokud tak stanovi zakon o vlastnictvi bytt, anebo si je shromazdéni k rozhodnuti
vyhradi. Clanek XIV. upravuje prava a povinnosti ¢lena spolecenstvi.

Odvolaci soud vysel ze skutkového stavu zjisténého soudem prvniho stupné a po jeho doplnéni
v odvolacim fizeni dospél k nasledujicim zavéram.

Z citovaného ustanoveni § 11 odst. 3 ZVB, a to konkrétné z jeho treti a ctvrté véty vyplyva, ze
ptehlasovany vlastnik jednotky se mutze vuci spolecenstvi vlastnikti jednotek domahat vysloveni
neplatnosti pfijatych usnesenim shromazdéni vlastnika jednotek, jsou-li v rozporu s pravnimi
pfedpisy nebo stanovami (viz rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 26.6.2013
sp. zn. 29 Cdo 2563/2011 vefejnosti dostupny na jeho webovych strankach) za podminky, Ze jde
o dulezitou zalezitost. V usneseni ze dne 22.10.2008 sp. zn. 28 Cdo 3246/2007 vetejnosti
dostupném na webovych strankach Nejvysstho soudu Nejvyssi soud uvedl: ,,Dovolaci soud jiz
difve zduraznil, Ze text zdkona ¢. 72/1994 Sb., akcentoval po novele ¢. 103/2000 Sb. (viz. § 9a
o rozactovani cen sluzeb a dal$i ndvazna ustanoveni) opravnéni spolecenstvi vlastnika
rozhodovat, pii respektu ke spoluvlastnickému principu, o snaseni nakladt vzniklych pfi provozu
domu (ceny sluzeb, sprava domu). Vyjadfuje to nadale i § 13 odst. 1 zakona, podle n¢hoz se
vlastnik jednotky podili na spravé domu v rozsahu, ktery odpovida jeho podilu na spolecnych
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¢astech domu, neni-li mezi vlastniky jednotek dohodnuto jinak (srov. rozsudek Nejvyssitho soudu
sp. zn. 28 Cdo 1253/2006)“. V tomto usneseni Nejvyssi soud téz dospél k zavéru, ze ,,dalezitou
zalezitost{ ve smyslu § 11 odst. 3 ZVB se rozumi takova skute¢nost, ktera pfimo zasahuje bud’ do
samotného pravntho postaveni vlastniki jednotek nebo podstaty predmétu jejich vlastnictvi
z hlediska ucelu jeho vyuziti“. Tento svij nazor vyslovil Nejvyssi soud i v dalsich rozhodnutich,
napt. v rozhodnuti ze dne 14.8.2014 sp. zn. 29 Cdo 2276/2012. V usneseni ze dne 19.3.2014
sp. zn. 26 Cdo 421/2014 vefejnosti dostupném na jeho webovych strankich dospél Nejvyssi
soud k zavéru, ze usneseni o rozuctovani cen sluzeb na jednotlivé vlastniky jednotek a usneseni
o schvaleni ucetni zavérky dulezitou zalezitosti neni. Od tohoto nazoru se odvolaci soud nema
davodu odchylit ani v posuzované véci.

Ze Zapisu vzal odvolaci soud za prokazano, ze piijata usneseni o schvaleni naklada za rok 2011
a za rok 2012 jsou dle svého obsahu usnesenimi o rozuctovani naklada vzniklych pfi provozu
domu (ceny sluzeb, sprava domu) neboli roziactovani Celkové ceny za sluzby tykajici se jednotky.
Vyplyva to z textu bodu 5 Zapisu, ve kterém je definovano, co se rozumi pod pojmem ,,naklady
na jednotku® a dale z pfipojenych tabulek s popisem rozuctovanych sluzeb. Pfedmétem
schvalenych usnesen{ nebylo stanoveni zpusobu tohoto rozuctovani. Odvolacimu soudu je
znamo zjeho ufedni cinnosti, Zze zpusob rozuctovani cen sluzeb byl schvalen usnesenim
shromazdéni vlastnika jednotek ucastnika ze dne 7.8.2009, jehoz platnost neni odvolaci soud
vtomto fizeni opravnén piezkoumavat. Pfedmétnymi usnesenimi bylo schvaleno pouze
rozuctovani cen sluzeb za rok 2011 a za rok 2012, nikoliv stanoveni zptisobu (pravidel) tohoto
rozuctovani. Pfijeti usneseni o schvalen{ rozictovani cen sluzeb na jednotlivé vlastniky podle § 9a
odst. 2 ZVB, kterézto rozhodovani do pusobnosti shromazdéni vlastnika jednotek patii podle
citovaného ustanoveni § 11 odst. 4 ZVB, vsak neni dulezitou zalezitosti. Dulezitou zéalezitosti
neni ani schvalen{ ucetn{ zavérky (viz judikatura uvedena shora).

V posuzované véci bylo prokazano, ze navrh byl podan vcas, tj. pfed uplynutim 6 mési¢ni
prekluzivni lhity stanovené v ustanoveni § 11 odst. 3 véta ¢tvrta ZVB. Navrhovatel je k podani
navrhu coby piehlasovany vlastnik jednotky aktivné legitimovan. Nebylo vsak prokazano, ze
napadena usneseni o schvaleni nakladt za rok 2011 a 2012 a o schvaleni ucetni zavérky za rok
2011 a za rok 2012 jsou dulezitou zalezitosti ve smyslu ustanoveni § 11 odst. 3 tfet{ véta ZVB.
Soud prvniho stupné proto nepochybil, kdyz navrh v této c¢asti zamitl. Odvolaci soud proto
postupoval podle ustanoveni § 219 o.s.f. a napadeny rozsudek v ¢asti vyroku I. bod 1 az 4 pro
jeho vécnou spravnost potvrdil.

Ohledné usneseni shromazdéni vlastnikt jednotek ucastnika o povinnosti zaplatit ucastnikovi
smluvni pokutu ve vysi 0,09% za kazdy den prodleni s plnénim zavazku clenem spolecenstvi
(vyrok I. bod 5) se odvolaci soud ztotoznil s namitkou navrhovatele, Ze se jedna o smluvni sankci
(nikoliv zakonnou) za poruseni povinnosti upravenou v ustanoveni § 544 odst. 1 ob¢. zak., ktera
musi byt sjednana pisemné (§ 544 odst. 2 ob¢. zak.). Usneseni shromazdéni vlastnika jednotek je
pravni skute¢nosti, nikoliv smluvnim ujednanim mezi spolecenstvim vlastnikti jednotek
a vlastniky jednotek. Z toho vyplyva, Zze povinnost ¢lent spolecenstvi vlastniku jednotek k dhradé
smluvni pokuty by mohla byt stanovena pouze ve stanovach, nebot’ stanovy jsou smluvnim
ujednanim svého druhu (sui generis). Ze znéni pfedmétného usneseni shromazdéni vlastnika
jednotek a ani ze Zapisu vSak nevyplyva, ze napadené usneseni o povinnosti vlastnika jednotek
platit ucastnikovi smluvni pokutu bylo pfijato jako zména stanov podle ¢lanku VII. odst. 3 pism.
b) Stanov. Shromazdéni vlastnikt jednotek jinak nez zménou stanov své cleny k povinnosti platit
smluvni pokutu za poruseni povinnosti stanovenych ve stanovach zavazat nemuze a vzhledem
k tomu si rozhodnuti o této zalezitosti nemuze ani atrahovat, tj. vyhradit k rozhodnuti podle
clanku VII. odst. 3 pism. m) Stanov. Ze Zapisu vsak ani nevyplyva, ze by shromazdéni pfijalo
usneseni o vyhrazeni si pfijeti rozhodnuti o smluvni pokuté do své pusobnosti. Znamena to, ze
napadené usneseni o smluvni pokuté pfijalo shromazdéni vlastnika jednotek konané dne 8.7.2013
mimo svoji pusobnost stanovenou v clanku VII. odst. 3 Stanov. Usneseni, které shromazdéni
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vlastnikt jednotek pfijalo mimo svoji pasobnost, nema zadné pravni Gcinky a nelze proto k nému
pfihlizet. Odvolaci soud proto postupoval podle ustanoveni § 220 odst. 1 pism. b) o.s.f. ve
spojeni s § 90 odst. 1 z.f.s. a rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku I. bod 5 zménil tak, ze
nejde o rozhodnuti shromazdéni vlastnikti jednotek. Vzhledem k tomu, Ze se jednd o nicotné
usneseni shromazdéni vlastnikli jednotek, nebylo nutno se zabyvat otazkou, zda ohledné tohoto
usneseni jde o dulezitou zalezitost. Pro uplnost odvolaci soud dodava, ze predmétné usneseni
o smluvni pokuté je navic neurcité, nebot’ v ném neni uvedeno, ktery penézity zavazek clena
spolecenstvi by mél byt smluvni pokutou sankcionovan.

Nakladovy vyrok je odiivodnén ustanovenim § 224 odst. 2 ve spojeni s § 142 odst. 3 o.s.f., nebot’
ucastnfk mél neuspéch v pomérné nepatrné c¢asti. Nahrada naklada pfed soudem prvniho stupné
se sklada z odmény advolata 3 100 K¢ za jeden tkon pravni sluzby vypoctené z punkta 50 000 K¢
podle § 9 odst. 1 pism. ¢) vyhlasky ¢. 177/1996 Sb. Za 5 tkont pravni sluzby ¢ini odména za
zastupovani advokatem 15500 K¢, ndhrada 5 rezijnich pausala po 300 K¢ ¢ini 1 500 K¢
a nahrada 21% DPH je 3 570 K¢, celkem za fizeni pfed soudem prvniho stupné 20 570 K.
Za odvolaci fizeni nalezi ucastnikovi odména za zastupovani advokatem ve vysi 3 100 K¢ za
jeden dkon pravni sluzby (4cast na jednani pfed odvolacim soudem dne 1.2.2018), nahrada
jednoho rezijntho pausalu po 300 K¢ a nahrada 21% DPH ve vysi 714 K¢, celkem za odvolaci
tizeni 4 114 K¢. Celkové naklady fizenf ucastnika tak ¢inf 24 684 K¢.

Pouceni:

Proti tomuto usneseni je dovolani pfipustné, jestlize na zakladé dovolani podaného do dvou
mésici od doruceni rozhodnuti k Nejvyssimu soudu prostrednictvim soudu prvnfho stupné
dovolaci soud dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti odvolactho soudu zavisi na vyfeseni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pii jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od ustlené
rozhodovaci praxe dovolacitho 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 (§ 237, § 239 a § 240 odst. 1 o.s.f.).

Praha 1. tnora 2018

JUDr. Josef Holejsovsky, v.r.
pfedseda senatu
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