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CESKA REPUBLIKA

_ ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Vrehnf soud v Praze rozhodl v senét® slozeném z pfedsedkyné JUDr. Olgy Rimalové
a soudcdt Mgr. Ing. Davida Bokra a Mgr. Katefiny Hordkové ve véci ialobkyné*
, zastoupen gr.

advokétkou se sidlem § proti Zalovaném
Spoleenstyf vlastniki jednotek domu &.p.

voktm se sidlem |

eseni hroméidénf spoletenstvi vlastnikd jednotek, k odvolan{ Zalovaného proti rozsudku
Méstského soudu v Praze ze dne 14. ledna 2015,&,j.73 Cm 278/2013-74,

takto:

L. Rozsudek soudu prvniho stupn® se méni tak, Ze se zamitd Zaloba na vysloven{
neplatnosti usnesenf shromézdéni Zalovaného ze dne 24.4.2013, kterym se

a) schvélila vyro&nf zprava o vysledcich &innosti SVJ za rok 2012 a vyG&tovan{ za sluzby za
rok 2012, kterou pro SVIJ sestavila Gi¢etn{ firma UMs.r.o.;

b) schvilil ndvrh investic, instalac{ méfica tepla s limitem do 160000 K&, s vybérem
technologie indikétor instalaci elektrického zamykénf vstupnich dveH s ptechodem na
Cipové karty misto kliéu s limitem do 160 000 K¢; instalaci CCTV ve spoleénych
prostoréch s limitem do 110 000 K¢&;

¢) schvilila penalizace za pozdni platby a upominky ve vy3i 0,25 promile denné z dluzné
Castky od 5 dnti po splatnosti, kdy nejpozdéj$i termin pro thradu je 25. den v b&#ném
mésfci;

d) schvélilo vyiétovani manipulaénfho poplatku ve vysi 150 K& od zaslén druhé
upominky;

e) schvilil postup, kdy budou pfeittovény niklady na mimoFadny tklid v pifpadé velkého
znetidténi.
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1. Zalobkyng je povinna zaplatit Zalovanému k rukam jeho pravniho zastupce na
nihradé nikladi fizenf pfed soudy obou stupfit 26 136 K& do tH dnliod pravni moci
rozsudku,

Odidvodnéni:

Soud prvnfho stupn& v zahlavi uvedenym rozsudkem vyrokem I. vyslovil neplatnost

usneseni shroméZdé&ni Zalovaného ze dne 24.4.2013, kterymi se
a) schvilila vyroénf zpréva o vysledcich &innosti SVJ za rok 2012 a vyudtovéni za sluzby za
rok 2012, kterou pro SVJ sestavila tgetn{ firma -

b) schvalil ndvrh investic, instalaci mé&ri&d tepla s limitem do 160 000 K&, s vyb&rem
technologie indikétor instalaci elektrického zamykéni vstupnich dvefi s ptechodem na
Cipové karty misto kli¢d s limitem do 160 000 K¢; instalacf CCTV ve spole¢nych
prostordch s limitem do 110 000 K¢&;

¢) schvélila penalizace za pozdn{ platby a upominky ve vy3i 0,25 % denné z dluzné Castky
od 5 dni po splatnosti, kdy nejpozd&jsf termin pro thradu je 25. den v béZnérq mésici; .

A qg:};vélilo vyuttovan{ mglipulacf.nfho poplatku  ve vy$i 150 @ od zaslén{ druh¢€
upominky; . : .

e) schvalil postup, l?dy budou pfetiétovény ndklady na mimofadny ﬁklicfb v pifpadé velkého®
znedisténi. » ‘ *

Soud prvnfho stupn& vyrokem'II. ulozil Zalovanému zaplatit Zalobkyni k rukdm jejf
prévn{ zdstupkyné na nahradé nékladd fizenf 18 800 K&.

Soud prvnfho stupn& shledal na stran& Zalobkyng, kterd je vlastnikem oznacenych
bytovych jednotek a spoluvlastnikem nebytové jednotky — gard¥e, vécnou legitimaci
k podénf Zaloby podle § 11 odst. 3 zak. & 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti (déle jen #BYtZ*)
veetn€ dodrZen{ tam stanovené lhity. Zalobkyné duvod pro vysloveni neplatnosti usnesen{
shroméZdén{ vlastnfkit ze dne 24.4.2013 spatfovala v tom, Ze bylo rozhodnuto o otézce, kterd
do pisobnosti shromézdéni nenéles, déle se shrom&¥déni Ucastnili a hlasovali zmocnénci
vlastniki jednotek a tak nebyla dodrZena zékonnd kvéra pro ptijetf jednotlivych usnesenf,
dale Ze o jednotlivych bodech programu nebylo hlasovéno nejprve, kdo je pro pFijeti ndvrhu
a tudiz byl nesprévné dovozovén chybny zdvér pfi sditani hlast, dile ¥e vlastnici gardz{
nehlasovali zpisobem stanovenym v zdkon& a nakonec, Ze usneseni, které bylo ptijato pod d/
ae/ nebylo na programu jednan{ shromézdén.

Soud prvnfho stupn& s odkazem na rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dne
23.1.2009 &.j. 7 Cmo 160/2008-79 dosp&l k zévéru, 7e usnesenf pfijatd na napadeném
shroméZd&n{ vlastniki jsou neplatna proto, Ze pfed kazdym hlasovénim o jednotlivych bodech
programu nebyla zji§fovana usnéSeni schopnost, a dile, Ze protokol o hlasovén{ nezachycuje
sprévné Udaje tam uvedené. Osoby, které v prib&hu shroméZdén{ pfichézely a odchézely,
nebyly zaznamenavény do elektronické databdze a do poitalového programu a tudiz
i vysledky hlasovani nejsou spravné, nebot’ nemohly odréZet redlny stav pFitomnych osob. Za
vadny povaZoval soud prvnfho stupné i zpiisob hlasovénf, kdy nejprve bylo hlasovéno kdo je
proti, nésledng kdo se zdrZel a hlasy pro byly dopotitany dle stavu v prezenénf listiné, zjisténé
na poétku shroméZdéni. Takovy zpiisob hlasovan{ je vadny a zpiisobuje neplatnost pfijatych
usneseni. Soud prvnfho stupné uvedl, Ze s ohledem na tento zavér se jiZ déle nezabyval tim,
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zda jednotlivé body programu nalezf na pofad jednanf shromaZd&ni vlastnikt, ani tim, zda
Zalobkyng je pfehlasovanym vlastnikem, ani t{m, zda se jedn4 o dileZitou z4leZitost ve smyslu
§ 11 odst. 3 BytZ, a to proto, ze cely zpisob hlasovéni byl vadny.

O nahradé¢ nakladu fizenf rozhodl soud prvniho stupné podle § 142 odst. 1 0.s.}.
a Zalobkyni ptiznal nahradu za soudn{ poplatek a za pravni zastoupenf advokétem.

Proti tomuto rozsudku podal Zalovany odvolanf. Vytykd soudu prvniho stupné
nespravné privni posouzen{ véci, a to nespravnou interpretaci ustanovenf § 11 odst. 3 véta
tfeti BytZ. Soud prvniho stupn& mél ve smyslu uvedeného ustanovenf primamé reit, zda jde
o dillezitou zéleZitost. S odkazem na &etnou judikaturu Nejvy3stho soudu trva odvolatel na
tom, Ze projedndvané body do kategorie ,dlileits zleXitosti® nespadajf; potom Zalobkyni
nevniklo prévo poZadat soud o ptezkum pfijatych rozhodnuti postupem podle § 11 odst. 3
BytZ. Dalsf nutnou podminkou pro opravnénf doméhat se vydanf soudnfho rozhodnuti je, ze
Zalobce je prehlasovanym vlastnfkem. Podle zéipisu a protokolu o hlasovani z pfedmé&tmého
shroméZdénf{ Zalobkyn& neméla postaveni pfehlasovaného vlastnfka v bod& b/ dle vyroku
rozsudku soudu prvniho stupné a tato skutetnost mé bez daldtho za nésledek nedivodnost
této Césti Zaloby. Odvolatel poukédzal i na dal$ judikaturu Nejvy3sfho soudu, podle ni%
neplatnost napadenych usnesenf nelze vyslovit a to ani v ptpadg, Ze by soud Vv postupu
Zalovaného shledal pravnf vady; vyslovit neplatnost Ize jen tehdy, Ze by takov4 vada méla
mit zdvainé pravni nédsledky. V projedndvané vi&ci nenf 24dnd skutetnost, kterd by
nasvédlovala existenci zdvainych prévnich nasledki vzniklych v souvislosti s pifjatymi
usnesenfmi. Z tohoto pohledu se oviem soud prvntho stupn& véci vibec nezabyval, &fm2
zatiZil fizenf vadou. Soud prvniho stupné rozhodl v rozporu s konstantni judikaturou
Nejvy3siho soudu, aniZ by jakkoli tento odklon odiivodnil.

Odvolatel vytykéd soudu prvnfho stupné i nesprivné skutkové zivéry tykajici se
hlasovdn{ o dfl¢ich usneseni. Rozhodnut{ Vrchntho soudu v Praze, na néx odkézal, fesf
skutkové odliSnou situaci a vyborem nastaveny mechanismus evidence osob a testu
usnadenischopnosti v dané véci neni v timto rozhodnutim vrozporu. Odvolatel podrobné
popisuje, jak v dané véci probfhalo vedenf evidence pritomnych vlastnikd a jejtho zaneseni
do pfislusného potitatového programu a za této situace byl vybor bez dalsfho schopen
v kterykoli &asovy okam3ik zjistit, zda je shromé2déni stdle usnageni schopné a jaky je
vychozi celkovy potet hlast pred hlasovanim, o dfléfm névrhu. Takto nastavena pravidla
vyhovuji poZadavkiim zikona i stanov. Podle odvolatele soud prvnfho stupn& nereflektoval
obsah vypovédi z nichZ pouZil jen 4sti vytriené z kontextu. Odvolatel
nesouhlasi ani se zdvérem soudu prvniho stupné ohledn& tdajného nereflektovani zmény
poétu hlasujicich v priibéhu shroméZd&ni. Pokud jde o pfitomnost syna pan bez
piné moci, pominul, ¢ panf - byla pro UZely hlasovani povafovina za
nepfitomnou. K otdzce, zda a vjakém okamziku méla pani dpustit jednan{
shroméZdénl, nebyly provedeny potfebné dikazy. Navic i pfipadna netiast pani bna
hlasovén{ by sohledem na vahu jejfho hlasu Z4dnym zpiisobem neovlivnila vysledek
hlasovén{ o jednotlivych otszkach.

Odvolatel se doméhal zmény napadeného rozsudku tak, aby byla Zaloba zamitnuta,
ptipadé aby byl zruden a v&c vracena soudu prvniho stupné dal§imu fizenf,

Zalobkyng vyvracela ndmitky odvolatele a navrhla potvrzen{ napadeného rozsudku

jako v&cné& spravného. Judikatura » na niZz odkazuje odvolatel, tykajici se ,,diile%ité zaleFitosti*
na dany pifpad nedopad, nebot tam piehlasovanf vlastnici nebrojili proti procesu hlasovanf

3



wpokrafovéni* 14 Cmo 121/2015

na shromédéni. V posuzovaném pfipadé viak jde o absolutng neplatnd usnesenf a neni proto
rozhodné, jak Zzalobkyng hlasovala; protoze je &lenem Zalovaného, je ve sporu aktivné
legitimovina. Ani dal3{ rozhodnuti Nejvysstho soudu, jichz se Zalovany dovolav4, nefes{
pfipad nezdkonného postupu pfi hlasovéni. Pokud jde o Géastnickou vypovéd (RN, pak
jejf obsah a vyznam nespravné neinterpretuje soud prvniho stupné, ale sim 2alovany. Pokud
jde o neptitomnost pan{ “UNESEEEMa pani @Rk bylo svédkyn! TR
prokdzéno, Ze v prib&hu jednanf shromézdéni odchézel a pfichézel rizny pocet &lent,
Zalovan)" nenf schopen prokézat, e jednotliv usneseni byla vilbec ptijata. Zavéry Vrchntho
soudu v Praze sp.zn. 7 Cmo 160/2008 na posuzovany piipad dopadayj.

Odvolac{ soud prezkoumal rozsudek soudu prvniho stupné (§ 212a o.s.F.) a shledal
odvoléni divodnym.

Podle ¢&l. 11 bod 2 zakona &. 293/2013, jimZ byl s Gginnostf od 1.1.2014 novelizovén
obansky soudnf ¥ad, se pro Hzenf zahéjend pfed nabytim G&innosti tohoto zdkona pouzije
oblansky soudni ¥4d ve zn&nf G¥inném do 31 12,2013,

Pravn{ poméry vzniklé prede dnem 1.1.2014 Fdf se dosavadnimi prévnimi pfedpisy
(oddil 1§ 3028 odst. 3 prechodnych ustanovenf zik.&. 89/2012 Sb. a § 775 zak.&. 90/2012 Sb.,
o obchodnich korporacich), zde zakonem &. 72/1 994 Sb., o vlastnictvi bytd.

Spolegenstvi vlastnfki jednotek Je soukromopravn{ korporaci a do jeho vnitinich
privnich poméri mohou orgény vefejné moci, véetn® soudd, zasahovat jen za presné
stanovenych podminek. Prévn{ Gprava spoleenstvi vlastnikd — obdobn& jako liprava
podilového spoluvlastnictvi — stoji na principu, %e rozhodujfci je vét¥ina, které se musf
nesouhlasfci vlastnfk podrobit a prolomit ji miZe jen za presnd zdkonem stanovenych
podminek. Prévnf reZim spoledenstvi vlastnik jednotek byl do 31.12.2013 upraven v zikong
o vlastnictvi bytl. Uvedeny zékon v ustanoveni § 11 odst3 obsahuje specialni tpravu
stanovici, kdy se miZe vlastnfk, ktery nesouhlasi s rozhodnutim spoleCenstvi, obrétit na
soud, aby o zaleZitosti rozhodl. Dév4 moZnost obratit se na soud prehlasovanému
vlastnfkovi, jde-li o dillefitou zéleZitost, a to jen ve stanovend lhiité a touto cestou se snaZit
o prolomen{ majority. K tomu, aby soud mohl posuzovat platnost rozhodnuti shroméadén{
viastnfkii véetn& postupu vedoucimu k jeho pfijetf, musf byt oba uvedené pfedpoklady,
zaklédajicf v&cnou legitimaci k podénf Zaloby, splnény soutasng. Jde o zdsah vefejné moci
do soukromoprévnich vztaht, a proto je tfeba vyklddat takto upraveny institut restriktivng
a pfipustit jej pouze ve zcela oddvodnénych a vyjime&nych pfipadech. Neni-li byt jeden
ztéchto pfedpokladdi splnén, vlastniku pravo obrétit se na soud spoZadavkem na
pfezkouméni pfijatych rozhodnutf nendlezi. Teprve jsou-li splnény oba uvedené pfedpoklady
a vlastnfku tak sv&d&f pravo obrétit se na soud, pfezkouméva soud, zda shromdZd&n{ ptijalo
usnesen{ platng, tj. vsouladu s pravnimi pfedpisy a stanovami, a to i pfi procesu
pfedchdzejicimu ptijetl usnesenf. Ne ka¥dé poruSen{ prdvnich predpist &i stanov pak je
divodem pro vysloven{ neplatnosti napadeného usnesen{ shromazdéni; soud musi vidy
posuzovat, zda zjiSténym porusenim doslo v konkrétnim pipadé k zdvaZnému zasahu do
prav vlastnfkd jednotek &i spolegenstvi samotného, & do prav nabytych tfetimi osobami
v dobré vife. Nad rémec uvedeného lze dodat, Ze vlastnictvi bytu nebo nebytového prostoru
je z podstaty véci nutné omezeno v rozsahu, ve kterém je tfeba respektovat nutnost
hospodaten s budovou jako celkem. Préva jednotlivych vlastniki jsou pak omezena stejnym
vlastnickym prévem ostatnich vlastniki jednotek (srov. odilvodnéni nalezu Ustavniho soudu
CR ze dne 13. biezna 2001, sp. zn. Pl, US 51/2000).
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Podle zipisu ze shromazdéni vlastniki z 24.4.2013, jimz proved! soud prvnfho stupné
diikaz, zalobkyng nehlasovala proti névrhu investic, pokud jde o instalace mati¢a tepla v roce
2013 a vybeér technologie, tj. &ast z bodu ad b) vyroku soudu prvniho stupné. V této &asti tak
Zalobkyné nespliiuje zdkonem pozadovanou podminku ,,ptehlasovaného vlastnika®,

Pfedpokladem pro zisah soudu do rozhodnuti pfijatého vétSinou spoluviastnikii je,
Ze jde o dileZitou zéleZitost. DuileZitou zdleZitostf ve smyslu § 11 odst. 3 véta tretf BytZ se
rozum{ takovd skuteZnost, ktera piimo zasahuje bud' do samotného privniho postaven{
vlastniki jednotek nebo do podstaty pfedmatu jejich vlastnictvi z hlediska uCelu jejich vyuzitf.
Takto vyloZil pojem ,dilezita zaleZitost Nejvy$3f soud v rozhodnutf sp.zn. 28 Cdo
3246/2007, k ndmuz se pfihlasil v Fad& dalgich rozhodnuti (napf. sp.zn. 29 Cdo 3706/2010
uvefejnéného pod &. 95/2012 Sbirky soudnich rozhodnutf a stanovisek, 29 Cdo 3024/2012,
29 Cdo 3706/2010, 26 Cdo 421/2014, 26 Cdo 3734/2014, 26 Cdo 5363/2014).

V posuzované véci 24dné z rozhodnuti shromazdéni uvedenych pod body a) as e)
vyroku soudu prvniho stupné dileZitou zalezitosti ve smyslu § 11 odst. 3 véta treti BytZ nen.

Samotné schvélenf vyro&ni zpravy a vyudtovéni za sluby za rok 2012, sestavené
cetni firmou, (bod a) nem4 na pravni postaven{ vlastnfki vliv ani nezasahuje do podstaty
pfedmétu vlastnictvi. Z vlastnf rozhodovac ¢innosti je odvolacfmu soudu zndmo, Ze nimitky
vlastnikil jednotek ke zplisobu roziitovéni nakladd na spravu domu a pozemku a vy3i jejich
platebnich povinnost{ jsou v pomérech spoletenstvi vlastniki jednotek b&znou 2éleZitostf;
ptipadné rozpory lze fe¥it v ramci spoletenstvi - naptfklad prostfednictvim kontrolniho
organu, anelze-li jinak, v soudnim Hzeni o spln&ni pfisluiné platebni povinnosti. Institut
rozhodnuti soudu o ,déle¥ité zaleZitosti* dle § 11 odst. 3 véty treti BytZ viak k pfezkumu
sprévnosti rozi¥tovani zminénych nékladd mezi vlastniky jednotek neslouz. Stejné nejde
o duleZitou zéleZitost v p¥ipad® schvalenf instalace elektrického zamykan{ vstupnich dvei
a pfechod na &ipové karty, a instalace CCTV ve spolegnych prostordch domi (C4st bodu b),
kdyZ v otdzce instalace m&fidi tepla a vybéru technologie Zalobkyné nehlasovala proti (ale
ani tam o duileZitou zileZitost nejde). Za diileZitou zéle¥itost nelze povaZovat ani schvilen{
penalizace za pozdnf platby a upominky ve vy$i 0,25 promile denné (nikoli ,,0,25 % promile
denn&“, jak uved] soud prvniho stupné), nebot’ takto stanovend &4stka nijak nevyboéuje
zb&Zné vyle poplatku z prodleni (bod c). Ani schvilend vyse manipuladnfho poplatku
150 K¢ za zasldn{ druhé upominky se nevymyké reZijnim nékladim spole€enstvi s tim
spojenym (bod d) a kritéria dileZité otdzky nesplituje ani postup pfi pfetittovéni ndkladi na
mimofédny uklid v ptpad& velkého znedisténi spole€nych prostor (bod e).

Nejde-li o dileZitou zéleZitost, resp. ve shora uvedeném bodu navic nejde ani
o ptehlasovaného vlastnfka, nenf prezkum rozhodnutf shromazdén{ vlastn{kd soudu otevfen,
a to ani pokud jde o proces ptijeti Jednotlivych rozhodnuti. Z4vé&ru soudu prvnfho stupné,
ktery vyslovil neplatnost viech napadenych usnesen{ shromé2déni, tak ze shora vyloZenych
diivodi ptisv&dEit nelze.

Odvolacf soud proto rozsudek soudu prvnfho stupné zménil (§ 220 odst. 1 pism. a/
0.s.f.) tak, Ze se Zaloba zamft4.

O néhradé nakladd fzen{ pted soudy obou stupiil bylo rozhodnuto podle § 224 odst. 2
a § 142 odst. 1 o.s.t. podle vysledku Fzenf. Za fizen{ pted soudem prvniho stupng
Zalovanému néle3{ nihrada za prévni zastoupeni advokatem za 2 tukony prévnf sluzby po
2 100 K& (za pFevzetf zastoupeni a vyjédfenf z 13.12.2013 k 2alobé& — dle § 9 odst. 3 pism. a/

5



»pokratovan{* 14 Cmo 121/2015

vyhl&. 177/1996 Sb. v tehdy platném znénf), za 4 tkony po 2500 K& (za vyjadfeni
27.11.2014 kreplice Zalobkyng, za ulast pii soudnich jednanich 12.11.2014, 3.12.2014,
14.1.2015 - dle § 9 odst. 3 pism. a/ vyhl.&. 177/1996 Sb. ve znéni od 1.1.2014), 6x paussl
hotovych vyloh po 300 K& a nahrada za 21 % DPH ve vysi 3 360 K&, celkem 19 360 K&. Za
fizenf odvolacf nélei Zalovanému nahrada 2 000 K& za soudni poplatek z odvolanf a za dva
ukony prévni sluzby po 2 500 K& (odvoldn{ a GZast u odvolaciho jednénf), 2 x pausdl
hotovych vyloh po 300 K& a néhrada za 21 % DPH ve vy$i 1 176 Kg&, celkem 6 776 K&.
Vysledn4 &4stka ndhrady nakladi fizenf pfed soudy obou stupiitl tak &inf 26 136 K&.

Poué&eni: Proti tomuto rozsudku je dovolani ptipustné jen za podminek § 237 o.s.F; Ize je
podat do dvou mésict od doru€eni tohoto rozsudku k Nejvy$§imu soudu
prostfednictvim Mé&stského soudu v Praze.

V Praze dne 9. kvétna 2016

JUDr.Olga Rimalov4, vr.
pfedsedkyné senatu
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