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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Soudni prezkum rozhodnuti vyboru
spolecenstvi vlastniku jednotek

Je zndmou skutecnosti, ze prehlasovany vlastnik bytové jednotky se muze domahat u soudu
prezkumu rozhodnuti shromazdéni spolecenstvi vlastnikl jednotek. Jak je to ovSem s rozhodnutim
vyboru jakozto statutarniho organu této pravnické osoby?

Podle § 1209 odst. 1 obc¢anského zakoniku muze vlastnik jednotky prehlasovany na shromazdéni
spoleCenstvi vlastnikt jednotek navrhnout soudu, aby o zalezitosti rozhodl, je-li pro to dalezity
duvod. Neni-li navrh podéan do tii mésicl ode dne, kdy se vlastnik jednotky o rozhodnuti shroméazdéni
spolecenstvi vlastnikl jednotek dozvédél nebo dozvédét mohl, jeho pravo zanika. Tento prezkum je
na prvni pohled specificky v tom, ze soud nevyslovuje neplatnost rozhodnuti shromazdéni
spolecenstvi vlastnikl jednotek, jako je tomu v pripadé prezkumu rozhodnuti organu spolku podle §
258 a nasl. ob¢anského zakoniku, ale vydava rozhodnuti o zalezitosti, o které shromazdéni rozhodlo
a toto rozhodnuti soudu rozhodnuti shromézdéni nahradi. Zdani ovSem klame, podle Nejvyssiho
soudu se totiz i v tomto pripadé vyslovuje neplatnost usneseni shroméazdéni spoleCenstvi vliastnika
jednotek - viz usneseni ve véci spis. zn. 26 Cdo 4567/2016 ze dne 15. brezna 2017.

Obcansky zakonik sice hovori o ,prehlasovaném” vlastnikovi, tim vSak muze byt i vlastnik, ktery se
vibec shromazdéni ze zavaznych duvodd netucastnil, takze vibec nehlasoval a nemohl byt
prehlasovan, a se shroméazdénim prijatym rozhodnutim nesouhlasi. To lze ostatné dovodit jiz z textu
ustanoveni, jelikoz pouze u vlastnika, ktery se shromazdéni spolecenstvi vlastniki jednotek
nezucastnil, ma smysl zkoumat, kdy se o rozhodnuti shromazdéni dozvédél - viz subjektivni Ihuta.
Kdyby zakon pocital s tim, Ze vlastnik se shromazdéni musel u¢astnit, postacila by lhtuta od prijeti
rozhodnuti.

Nejvyssi soud takto povazoval za ,prehlasovaného” vlastnika téz vlastnika, jemuz statutarni organ
spolecenstvi vlastnikl jednotek nebo vlastnici znemoznili, aby se shromézdéni zicastnil - viz
usneseni ve véci spis. zn. 26 Cdo 1051/2019 ze dne 6. inora 2020. Takovy vlastnik bude mit
zpravidla dulezity divod pro prezkoumani usneseni prijatych na shromazdéni, kterého se nemohl
zUcCastnit. Zatimco obecné plati, Ze existenci tohoto duvodu je treba posuzovat podle obsahu
napadaného usneseni a je dan u vyznamné zalezitosti dotykajici se prav prehlasovaného vlastnika,
znemoznéni ucasti na shromazdéni je tak vyznamnym zasahem do prav vlastnika a porusenim
zékona, ze dulezity duvod pro prezkum usneseni bude dan bez ohledu na jejich obsah.

Tato zvlastni Gprava prezkumu rozhodnuti shromazdéni spolecenstvi vlastniki jednotek vylucuje jeho
soudni prezkum podle jiz zminéného § 258 a nasl. ob¢anského zakoniku upravujici prezkum
rozhodnuti organu spolku s pripadnym vyslovenim jeho neplatnosti, byt to vyslovné nestanovi. Podle
§ 1221 obcanského zakoniku se totiz na spolecenstvi vlastnikl jednotek pouziji primérené ustanoveni
o spolku, jen nevyplyva-li z ustanoveni upravujicich spolecenstvi vlastniku jednotek néco
jiného. Z vlastni zvlastni Gpravy prezkumu rozhodnuti shromazdéni pritom nepochybné vyplyva, ze
obecna tprava spolku se nepouzije. Také tento zavér jiz vyslovil i Nejvyssi soud - viz jiz zminéné
usneseni ve véci spis. zn. 26 Cdo 4567/2016 ze dne 15. brezna 2017.

Jak je to ovSem u rozhodnuti vyboru jakozto statutdrniho orgénu spolecenstvi vlastniku jednotek?
Na jeho rozhodnuti § 1209 obcanského zdkoniku nedopada a jeho prezkum neupravuje ani jiné
ustanoveni. Znamena to, Ze jej prezkoumat nelze viibec, nebo jej 1ze prezkoumat podle § 258 a nasl.



obcCanského zakoniku? Podle jiz zminéného § 1221 obc¢anského zakoniku se na spolecenstvi vlastnik{
jednotek pouziji primérené ustanoveni o spolku, nevyplyva-li z ustanoveni upravujicich spolecenstvi
vlastniku jednotek néco jiného. Pravé s ohledem na existenci § 1209 obcanského zakoniku nezaklada
§ 1221 obcanského zdkoniku moznost prezkumu rozhodnuti shromézdéni. Kdyby § 1209 obcanského
zakoniku neexistoval, rozhodnuti shromazdéni by bylo mozné prezkoumat podle § 258 a nasl.
obcCanského zakoniku.

Pokud tedy zadné ustanoveni obcanského zakoniku prezkum rozhodnuti vyboru
spolecenstvi vlastniku jednotek nevylucuje ani zvlast neupravuje, 1ze jej podle § 258 a nasl.
obcanského zakoniku prezkoumat. I tento zavér jiz vyslovil téz Nejvyssi soud, a to v usneseni ve
véci spis. zn. 27 Cdo 4639/2018 ze dne 10. brezna 2020.

Nastava tak ponékud paradoxni situace, ze u spolecenstvi vlastniku jednotek Ize soudné
prezkoumat jak rozhodnuti jeho nejvyssiho organu (shromazdéni), tak jeho statutarniho
organu (vybor). Prezkumu by mélo z logiky véci podléhat téz rozhodnuti predsedy spolecenstvi
vlastniku jednotek, pokud je podle stanov statutarnim organem spolecenstvi vlastniku jednotek.
Preci jen neni divod prezkum omezovat jen na kolektivni organy.

Treba u obchodnich korporaci 1ze totiz prezkoumat jen rozhodnuti jejich nejvyssiho organu. U
obchodnich korporaci je ovsem prezkum rozhodnuti jiného (nez nejvyssiho) orgéanu vyslovné
vyloucen zakonem o obchodnich korporacich. Bez této vyluky by prezkumu podléhala i
rozhodnuti dalSich organtu. Obcansky zékonik pritom obdobnou upravu vylucujici prezkum
rozhodnuti jiného organu spolecenstvi vlastniku jednotek nez shromazdéni nema.

Prezkum rozhodnuti vyboru spolecenstvi vlastnikl jednotek podle § 258 a nasl. obCanského zakoniku
znamena, ze navrh soudu musi byt podan do tfi mésicu ode dne, kdy se navrhovatel o rozhodnuti
vyboru dozvédél nebo mohl dozvédét, nejpozdéji vsak do jednoho roku od prijeti rozhodnuti. Timto
navrhovatelem nemusi byt jen vlastnik, ale vyjimecné i jind osoba, pokud prokaze, Ze ma na
prezkumu rozhodnuti vyboru zédjem hodny pravni ochrany. Podle Nejvyssiho soudu se i v tomto
pripadé uplatni pozadavek na existenci dulezitého diivodu ve smyslu § 1209 obcanského
zakoniku.

Soud neplatnost rozhodnuti vyboru nevyslovi, i kdyz k poruseni zakona nebo stanov spolec¢enstvi
vlastniku jednotek doslo, pokud toto poruseni nemélo zavazné pravni nasledky, a je-li v zajmu
spolecenstvi hodném pravni ochrany neplatnost rozhodnuti nevyslovit. Vzhledem k tomu, Ze vybor je
statutarnim organem a jeho rozhodnuti se budou tykat jednéni za spolecCenstvi s tretimi osobami,
bude v Gvahu prichazet téz nevysloveni neplatnosti rozhodnuti v pripadé, ze by tim doslo k zédsahu do
prav takové treti osoby nabytého v dobré vire.

Konecné je vhodné zminit, Zze prezkum rozhodnuti vyboru spolec¢enstvi vliastnikl jednotek by mohly
vyloucit stanovy spole¢enstvi, kdyby jeho piezkum svérily shromazdéni. Slo by sice o tipravu
neobvyklou, ale nepochybné moznou. Ob¢ansky zakonik to nevylucuje, a naopak v § 1208 pism. i) do
pusobnosti shroméazdéni svéruje téz rozhodovani v dalsich zélezitostech urc¢enych stanovami.
Takovou zélezitosti by mohlo byt i rozhodovani o platnosti/neplatnosti rozhodnuti vyboru.
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