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Naklady spojené se spravou domu

Shromézdéni vlastnikl jednotek se pri stanoveni vy$e prispévku na naklady spojené se spravou domu
a pozemku nesmi odchylit od pravidla upraveného § 15 odst. 1 zékona o vlastnictvi bytt, aniz by byla
nejprve uzaviena dohoda jakozto souhlasny projev vule vSech vlastniku jednotek, predvidana
citovanym ustanovenim.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 31 Cdo 4294/2011, ze dne 2.4.2014)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobct a/ Mgr. J. P., ab/ Dr. S. P., M. B. A,
obou zastoupenych Mgr. T.C., advokatem, se sidlem v C.B., proti Zalovanému Spole¢enstvi vlastnikil
bytovych jednotek v domé ¢. 687/I1 a 1052/I1 v T., se sidlem v T., zastoupenému Mgr. V.K.,
advokatem, se sidlem v S.n.L., o vysloveni neplatnosti usneseni shromézdéni vlastniku jednotek,
vedené u Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich pod sp. zn. 13 Cm 1547/2008, o dovolani Zalobcl
proti rozsudku Vrchniho soudu v Praze ze dne 11. kvétna 2011, ¢. j. 14 Cmo 504/2009-207, ve znéni
usneseni ze dne 31. srpna 2011, €. j. 14 Cmo 504/2009-215, tak, ze rozsudek Vrchniho soudu v Praze
ze dne 11. kvétna 2011, ¢. j. 14 Cmo 504/2009-207, ve znéni usneseni ze dne 31. srpna 2011, ¢.j. 14
Cmo 504/2009-215, a usneseni Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 10. ¢ervna 2009, ¢. j.
13 Cm 1547/2008-154, se rusi a véc se vraci soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni:

Krajsky soud v Ceskych Budé&jovicich usnesenim ze dne 10. ¢ervna 2009, ¢. j. 13 Cm 1547/2008-154,
zamitl zalobu o urceni neplatnosti usneseni prijatého shroméazdénim vlastniku jednotek zalovaného
dne 7. dubna 2008, jimz bylo schvéleno, Ze , oprava domu - zatepleni obvodového plasté - bude
provedena s vyuzitim ucelového financniho uvéru ve vysi 1,3 milionu K¢ se splatnosti 10 let a pro
tento ucel se stanovuje tvorba splatek uvéru na zatepleni obvodového plasté domu mésicné na ¢astky
v rozmezi 11,50 az 12 K¢&/m2 pro byty v prizemi, prvém a druhém patre a v rozmezi 4,50 az 5,- K¢/m2
pro pudni byty” a dale ,ze soucet ¢astek vlozenych do obou zdroju prostredki bude pro byty v
prizemi, prvém a druhém patre 15,- K¢/m2 a pro pudni byty 8,- K¢/m2 mésicné” (dale jen ,napadené
usneseni”) [vyrok I.], a rozhodl o nékladech rizeni (vyrok II.).

Ve vyroku oznacenym rozsudkem Vrchni soud v Praze k odvolani zalobct potvrdil usneseni soudu
prvniho stupné (prvni vyrok) a rozhodl o ndkladech odvolaciho rizeni (druhy vyrok).

Odvolaci soud vySel z toho, Ze dne 7. dubna 2008 se konalo shromazdéni vlastnika jednotek
zalovaného spolecenstvi, které (mimo jiné) prijalo vétSinou 89,91 % hlasu vSech vlastnikti napadené
usneseni. Zalobci (jakoZto vlastnici jednotky) hlasovali proti jeho ptijeti.

Odvolaci soud, odkazuje na ustanoveni § 11 odst. 3 a 5 zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostoriim a doplnuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytl), uzavrel, ze rozhodnuti bylo
schvéleno potrebnou vétsinou a je tudiz platné. Nazor zalobcu, podle néhoz je tfeba k ulozeni
nepomeérné prispévkové povinnosti souhlasny projev vile vSech vlastnikli, neméa podle odvolaciho
soudu oporu v zakone.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali Zalobci dovolani, jehoz pripustnost opiraji o ustanoveni § 237
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odst. 1 pism. ¢/ zdkona €. 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho radu, ve znéni ucinném do 31. prosince
2012 (dale téz jen ,o0. s. I.“), namitajice naplnéni dovolacich diivodll vymezenych v § 241a odst. 2 o.
s. I'. a navrhujice, aby Nejvyssi soud napadené rozhodnuti zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k
dalSimu rizeni.

Zasadni pravni vyznam napadeného rozhodnuti spatiuji v reseni otazky, zda ,je podle zdkona platné

a zavazné rozhodnuti 89,91 % vétsiny - tedy nikoliv vSech - vlastnikl jednotek, kterym je stanovena

pro ruzné vlastniky prispévkova povinnost na investi¢ni ¢innost charakteru modernizace v rozdilném
pomeéru, nez ktery plyne z jejich spoluvlastnickych podilu“.

Dovolatelé, poukazujice na ustanoveni § 2 odst. 1, § 3 odst. 1, § 39 a § 124 zakona ¢. 40/1964 Sh.,
obcCanského zékoniku (déle jen ,ob¢. zék.”), zdlraziuji, ze napadenym usnesenim byla poru$ena
rovnost vlastnikl jednotek (a spoluvlastniki spolec¢nych ¢ésti). Nemaji-li se vlastnici jednotek podilet
na provedené opravé v poméru podle jejich spoluvlastnickych podilt, jsou nékteri z vlastniku
zvyhodnéni na ukor jinych. Pritom provedena oprava (zatepleni obvodového plasté) zhodnocuje
budovu jako celek, tedy i spoluvlastnické podily vSech spoluvlastniki. Ad absurdum by mohla vétSina
spoluvlastniku takto ulozit zaplaceni celé modernizace treba i jen jedinému vlastniku jednotky s
argumentem, Ze je majetny.

Jakkoliv podle dovolatel nejde v projednavané véci o situaci podléhajici ustanoveni § 15 odst. 1
zékona o vlastnictvi bytli, poukazuji na jeho znéni a vyklad, ktery k nému zaujal Nejvyssi soud v
rozsudku ze dne 26. ledna 2009, sp. zn. 22 Cdo 2038/2008 (jenz je verejnosti dostupny, stejné jako
ostatni dale citovana rozhodnuti Nejvyssiho soudu, na webovych strankdch Nejvyssiho soudu).
Prestoze v judikature Nejvyssiho soudu Ize dohledat i odliSné nazory (napr. v rozsudku ze dne 20.
brezna 2007, sp. zn. 28 Cdo 1253/2006, ¢i v usneseni ze dne 3. inora 2011, sp. zn. 22 Cdo
3651/2009), dovolatelé se priklanéji k zavéru vyjadrenému v prvné jmenovaném rozhodnuti, podle
néhoz je treba pod pojmem dohoda rozumét souhlas vSech vlastnikd jednotek.

V rezimu dovolaciho diivodu vymezeného ustanovenim § 241a odst. 2 pism. a/ o. s. I. dovolatelé
namitaji neprezkoumatelnost rozhodnuti odvolaciho soudu, jakoz i nevyporadani se diikaznimi
navrhy dovolateld.

Zalovany povazuje rozhodnuti soud{ nizsich stupiit za spradvné, maje za to, Ze nejsou dany
predpoklady pro pripusténi dovolani.

Triclenny senat ¢islo 29, ktery meél podle rozvrhu prace Nejvyssiho soudu dovolani projednat a
rozhodnout o ném, dospél pri vykladu ustanoveni § 15 odst. 1 zakona o vlastnictvi bytu a posouzeni
otazky, zda se shroméazdéni vlastniku jednotek miize pri stanoveni vy$e prispévku na naklady spojené
se spravou domu a pozemku odchylit rozhodnutim prijatym vétsinou hlasu od pravidla upraveného §
15 odst. 1 zékona o vlastnictvi bytt, aniz by byla nejprve uzaviena dohoda predvidana oznacenym
ustanovenim, k pravnimu nazoru odliSnému od toho, ktery byl vyjadren v rozsudku Nejvyssiho soudu
ze dne 20. brezna 2007, sp. zn. 28 Cdo 1253/2006, ¢i v usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. inora
2011, sp. zn. 22 Cdo 3651/20009.

Proto rozhodl o postoupeni véci (dle § 20 zédkona ¢. 6/2002 Sh., o soudech, soudcich, prisedicich a
statni spravé soudu a o zméné nékterych dal$ich zakond, ve znéni pozdéjsich predpisu) k rozhodnuti
velkému senatu ObcCanskopravniho a obchodniho kolegia Nejvyssiho soudu (dale jen ,velky senat”).
Velky senat pak véc projednal a rozhodl o ni v souladu s ustanovenimi § 19 a § 20 odst. 1 uvedeného
zakona.

Nejvyssi soud tvodem poznamenava, ze rozhodné znéni obéanského soudniho radu, podle kterého
dovolani projednal a rozhodl o ném (do 31. prosince 2012), se podava z ¢asti prvni, ¢lanku II bodu 7
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zakona €. 404/2012 Sb., kterym se méni zakon ¢. 99/1963 Sh., ob¢ansky soudni rad, ve znéni
pozdéjsich predpisti, a nékteré dalsi zékony.

Dovolani je pripustné podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. ¢/ o. s. I'.; zasadni pravni vyznam
rozhodnuti odvolaciho soudu Nejvyssi soud shledava ve vykladu ustanoveni § 15 odst. 1 zédkona o
vlastnictvi bytt, nebot jde o otdzku posuzovanou triclennymi senéaty Nejvy$siho soudu rozdilné.

Nejvyssi soud se nejprve - v hranicich pravnich otdzek vymezenych dovolanim - zabyval tim, zda je
dén dovolaci divod vymezeny v ustanoveni § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. I., tedy spravnosti pravniho
posouzeni véci odvolacim soudem.

Skutkovy stav véci, jak byl zjistén soudy niz$ich stupni, dovolanim nebyl zpochybnén a Nejvyssi soud
z néj pri dalSich uvahéch vychéazi.

Podle § 8 odst. 2 zékona o vlastnictvi bytu se velikost spoluvlastnickych podilt na spolec¢nych ¢éstech
domu ridi vzdjemnym pomeérem velikosti podlahové plochy jednotek k celkové plose vsech jednotek v
domé. Obdobné se postupuje i u spole¢nych ¢asti domu, které jsou ve spoluvlastnictvi vlastniku
pouze nékterych jednotek.

Ustanoveni § 9 odst. 1 véty prvni zdkona o vlastnictvi urCuje, ze spolecenstvi vlastnikd jednotek (dale
jen ,spoleCenstvi”) je pravnické osoba, kterd je zpusobild vykonavat préava a zavazovat se pouze ve
vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spolecnych casti domu (dale jen ,sprava domu*),
popripadé vykonavat ¢innosti v rozsahu tohoto zdkona a ¢innosti souvisejici s provozovanim
spolec¢nych ¢asti domu, které slouzi i jinym fyzickym nebo pravnickym osobam.

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

V této podobé, pro véc rozhodné, platila citovana ustanoveni zakona o vlastnictvi bytu jiz v dobé
vydéani napadeného usneseni (7. dubna 2008) a do 1. ledna 2014, kdy byl zédkon o vlastnictvi byta
zruSen zakonem ¢. 89/2012 Sb., obéanskym zdkonikem (dale jen ,o0. z.“), nedoznala zmén.

Predné Nejvyssi soud podotyka, ze - jak plyne z ustanoveni § 9 odst. 1 véty prvni zakona o vlastnictvi
bytl - zahrnuje pojem ,sprava domu*, uzity v § 15 odst. 1 téhoz zékona, taktéz opravy spole¢nych
¢asti domu. Promitnuto do poméru projednavané véci to znamena, ze naklady na zatepleni fasady
predstavuji ndklady spojené se spravou domu a pozemku, jez vlastnici jednotek nesou - neurci-li
jejich dohoda jinak - pomérné podle velikosti spoluvlastnického podilu ve smyslu § 8 odst. 2 zakona o
vlastnictvi bytu.

V projednéavané véci byla vySe prispévku na naklady spojené se zateplenim fasady domu urcena
napadenym usnesenim shromazdéni vliastnika jednotek, prijatym vétsinou 89,91 % hlasu vSech
vlastnikl jednotek, odli$né. Jakkoliv napadené usneseni neni (stricto sensu) rozhodnutim o zméné
pomeéru, v némz vlastnici jednotek nesou néklady spojené se spravou domu a pozemku (shromazdeéni
rozhodovalo o vysi prispévku), implicite vychdzi (pri stanoveni vyse prispévku) z jiného nez zakonem
(§ 15 odst. 1) urceného poméru.

Je proto treba posoudit, zda se shroméazdéni vlastniki mize pri stanoveni vySe prispévku na naklady
spojené se spravou domu a pozemku odchylit rozhodnutim prijatym vétSinou hlasu od pravidla
upraveného § 15 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byta, aniz by byla nejprve uzaviena dohoda predvidana
oznaCenym ustanovenim.

V rozsudku sp. zn. 28 Cdo 1253/2006 a v usneseni sp. zn. 22 Cdo 3651/2009 Nejvyssi soud dospél k
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zévéru, podle néhoz za dohodu ve smyslu § 15 odst. 1 zdkona o vlastnictvi bytl je tfeba povazovat i
usneseni shromazdéni spolecenstvi vlastnikll, prijaté na zakladé zakonem upraveného a radné
pouzitého mechanismu hlasovani (k hlasu vlastnika jednotky viz zejména § 11 odst. 3 citovaného
zékona). Jiny (zvlast vyjadreny) projev shody vule vlastnikl jednotek neni pri spoluvlastnickém
vztahu nezbytny.

Naopak v rozsudku ze dne 26. ledna 2009, sp. zn. 22 Cdo 2038/2008, Nejvyssi soud uzavrel, ze
prispévek na naklady spojené se spravou domu a pozemku nesou vlastnici jednotek pomérné podle
velikosti spoluvlastnického podilu, nedohodnou-li se jinak. Jde o dispozitivni ustanoveni, jehoz
aplikaci muZe vyloucit jen shodna vule vSech vlastniku jednotek. K témuz zavéru se posléze Nejvyssi
soud prihlasil i v rozsudku ze dne 27. listopadu 2012, sp. zn. 29 Cdo 826/2011.

Podle presvédceni velkého senatu je treba rozliSovat mezi rozhodnutim shromazdéni vlastnika
jednotek jakozto nejvys$iho orgénu spolecenstvi, jez muze byt prijato pouhou (zékonem urcenou)
vétsinou hlasu (tedy i pres nesouhlas Casti vlastniku jednotek), a dohodou vlastniku jednotek, ktera
jakozto vicestranny pravni ukon vyzaduje ke svému uzavieni souhlasny projev vile vSech vlastnika
jednotek (srov. ustanoveni § 43a a nasl. ob¢. zak.).

Urcuje-li ustanoveni § 15 odst. 1 véty druhé zakona o vlastnictvi, Ze od pravidla, podle néhoz ndklady
spojené se spravou domu a pozemku nesou vlastnici jednotek pomérné podle velikosti
spoluvlastnického podilu, se 1ze odchylit toliko dohodou (rozuméj vlastnikl jednotek) a nikoliv (i)
rozhodnutim shromazdéni, svéruje soucasné pusobnost upravit pomér, v jakém jednotlivi vlastnici
jednotek nesou naklady na spravu domu a pozemku, odchylné od zdkona vlastnikim jednotek
(jakoZzto ¢lentim spolecenstvi) a nikoliv shromézdéni jakozto organu pravnické osoby - spolecenstvi
(srov. v obdobnych souvislostech k odliSeni pusobnosti organu korporace a pusobnosti svérené toliko
jejim ¢lentim srov. napr. ustanoveni § 152 odst. 1 zdkona ¢. 513/1991 Sh., obchodniho zékoniku, ve
znéni tc¢inném do 31. prosince 2013 ¢i ustanoveni § 190 odst. 2 pism. a/ a f/ zékona ¢. 90/2012 Sbh., o
obchodnich korporacich).

Velky senat se tudiz odchyluje od pravniho nazoru vysloveného v rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn.
28 Cdo 1253/2006 a v usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 3651/2009 a uzavira, ze
shromézdéni vlastnikl jednotek se pri stanoveni vySe prispévku na naklady spojené se spravou domu
a pozemku nesmi odchylit od pravidla upraveného § 15 odst. 1 zékona o vlastnictvi bytt, aniz by byla
nejprve uzaviena dohoda jakozto souhlasny projev vule vSech vlastniku jednotek, predvidana
citovanym ustanovenim.

Jelikoz zakon neupravuje formu takové dohody, lze si predstavit, ze bude uzavrena (i jinak nez
pisemné) vSemi vlastniky na shromazdéni vlastnikd; nepljde vSak o rozhodnuti tohoto organu
spolecenstvi a pro posuzovani jeji platnosti se neuplatni ustanoveni § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi
byt

Jestlize shroméazdéni vlastnikl jednotek zalovaného prijalo napadené usneseni, jimz se odchylilo od
pravidla uréeného ustanovenim § 15 odst. 1 vétou druhou zdkona o vlastnictvi, aniz by zde byla
odpovidajici dohoda vSech vlastnik, odporuje napadené usneseni (v rozsahu urcujicim vysi
prispévku vlastniku jednotek) citovanému ustanoveni.

Protoze pravni posouzeni véci co do reSeni otazky, na niz napadené rozhodnuti spociva, neni
spravné, Nejvyssi soud, aniz ve véci narizoval jednani (§ 243a odst. 1 véta prvni o. s. I'.) a aniz se pro
nadbytecnost zabyval vytykanymi vadami rizeni, rozsudek odvolaciho soudu podle § 243b odst. 2 véty
za stfednikem o. s. I. zrusil. Divody, pro které nemohlo obstat rozhodnuti odvolaciho soudu,
dopadaji i na usneseni soudu prvniho stupné; Nejvyssi soud proto zrusil i je a véc vratil soudu
prvniho stupné k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 3 véta druhd o. s. I.).
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V dalSim rizeni soud prvniho stupné neprehlédne, Ze rizeni o urceni (vysloveni) neplatnosti usneseni
shromézdéni vlastnik jednotek je (v rezimu obCanského soudniho radu ve znéni uc¢inném do 31.
prosince 2013) rizenim spornym (srov. naprt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. ledna 2012, sp.
zn. 29 Cdo 383/2010, uverejnény pod ¢islem 58/2012 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek), a
nikoliv rizenim podléhajicim ustanoveni § 200e o. s. . O véci samé tudiz musi rozhodnout rozsudkem
(§ 152 odst. 1 0. s.T.).

( zdroj: www.nsoud.cz )
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Dalsi clanky:

e Reorganizace

» Soudni poplatky (exkluzivné pro predplatitele)
 Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

e Sprava spolecné véci (exkluzivné pro predplatitele)
 Spravni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
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e Promlceni, insolvence

e Neprimérena délka rizeni (exkluzivné pro predplatitele
e VySe vyzivného (exkluzivné pro predplatitele)
 Vyzivné (exkluzivné pro predplatitele)

o Zapocteni pohledavek (exkluzivné pro predplatitele)
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