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Neplatnost usneseni shromazdeéni vlastniku
jednotek

Oproti zalobé podle ustanoveni § 11 odst. 3 véty druhé zakona o vlastnictvi bytl, kdy soud na navrh
kterékoliv z vlastniku svym rozhodnutim nahradi usneseni, jez mélo byt (a pro nedosazeni potrebné
vétsiny nebylo) prijato shromazdénim, v pripadé Zaloby podle ustanoveni § 11 odst. 3 véty treti
zékona o vlastnictvi byt soud pouze prezkoumava, zda shroméazdéni prijalo usneseni platné, tj. v
souladu s pravnimi predpisy a stanovami spolecenstvi. Dospéje-li k zavéru, Ze nikoliv, vyslovi - jde-li
o dulezitou zalezitost a mélo-li poruseni pravnich predpist zdvazné pravni nasledky - jeho
neplatnost.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 29 Cdo 383/2010, ze dne 25.1.2012)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobcti a) M. M., b) P. L., c) P.P.,d)]. D. ae)
M. Z., vSech zastoupenych JUDr. M. V., advokatem, se sidlem v B., proti zalovanému Spolecenstvi
vlastnikl pro dam Na Néabrezi 1-5, B., se sidlem v B., zastoupenému JUDr. V. U., advokatem, se
sidlem v B., o urceni neplatnosti usneseni shromazdéni spolecenstvi vlastniku jednotek, vedené u
Okresniho soudu v Bruntéle pod sp. zn. 12 C 192/2008, o dovolani Zalobce c) proti rozsudku
Krajského soudu v Ostravé ze dne 18. srpna 2009, ¢. j. 8 Co 361/2009-99, tak, ze rozsudky Krajského
soudu v Ostrave ze dne 18. srpna 2009, ¢. j. 8 Co 361/2009-99, a Okresniho soudu v Bruntale ze dne
12. tnora 2009, ¢. j. 12 C 192/2008-73, se ve vztahu mezi zalobcem ¢/ a zalovanym zrusuji a véc se v
tomto rozsahu postupuje Krajskému soudu v Ostravé jako soudu vécné prislusnému k projednani a
rozhodnuti véci v prvnim stupni.

Z oduvodnéni:

Rozsudkem ze dne 18. srpna 2009, €. j. 8 Co 361/2009-99, potvrdil Krajsky soud v Ostravé k odvolani
zalobce c) rozsudek ze dne 12. tinora 2009, €. j. 12 C 192/2008-73, kterym Okresni soud v Bruntale
zamitl zalobu o urCeni neplatnosti usneseni shroméazdéni Spolecenstvi vlastniku pro dim Na Nébrezi
1-5, Bruntél (déle jen ,spolecCenstvi vlastnikti“), konaného 6. kvétna 2008 a rozhodl o nakladech
rizeni (prvni vyrok) a rozhodl o nédkladech odvolaciho rizeni (druhy vyrok).

Vysel pritom z toho, ze:

1) Dne 6. kvétna 2008 se konalo shromazdéni spolecenstvi vlastniki, které rozhodlo , 0 celkové
revitalizaci domu” a prijeti avéru ve vysi 20,000.000,- K¢.

2) Cleny spolecenstvi vlastnikll (jakoZto vlastnici jednotek) jsou mimo jiné i Zalobci.

3) Zalobci podali dne 30. éervence 2008 Zalobu o uréeni neplatnosti usneseni shromézdén.

Odvolaci soud prisvédcil soudu prvniho stupné v zavéru, podle néhoz zalobci nepodali zalobu
predvidanou ustanovenim § 11 odst. 3 zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu (maje za to, ze
oznacené ustanoveni prehlasovanym vlastnikim podéni zaloby o ur¢eni neplatnosti usneseni
shromazdéni neumoznuje), nybrz obecnou urcovaci zalobu ve smyslu ustanoveni § 80 pism. ¢/ zakona
¢. 99/1963 Sh., obcanského soudniho radu (déle téz jen ,o. s. I.“). A jelikoz zalobcum nesvédci na
pozadovaném urceni naléhavy pravni zajem, nelze jejich zalobé vyhovét.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalobce ¢/ dovolani, jehoz pripustnost opira o ustanoveni §
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237 odst. 1 pism. c/ o. s. I., namitaje, Ze napadené rozhodnuti spoCiva na nespravném pravnim
posouzeni véci (uplatiuje tak dovolaci divod vymezeny v ustanoveni § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. 1),
a navrhuje, aby Nejvyssi soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc vratil tomuto soudu k dalsSimu
rizeni.

Dovolatel nesouhlasi se zavéry odvolaciho soudu, podle nichz v projednavané véci jde , 0 klasickou
urcovaci zalobu“, maje za to, Ze ustanoveni § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytu neupravuje
,konkrétni zplsob, jakym se méa vlastnik jednotky na soud obratit“, a neni tedy ani vylou¢eno
»podani urcéovaci zZaloby“. SoucCasné plati, Ze u takové Zaloby ,je vyresena i otdzka naléhavého
pravniho zdjmu, ktery je dan primo ze zakona a zalobce jej nemusi prokazovat”.

Zasadni pravni vyznam napadeného rozhodnuti dovolatel spatruje v posouzeni, zda se postupem
podle ustanoveni § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytl 1ze domahat urceni neplatnosti usneseni
prijatého shromazdénim.

Nejvyssi soud shledava dovolani pripustnym podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0.s.T.,atok
zodpovézeni otdzky dovolanim otevrené.

Ustanoveni § 11 odst. 1 az 3 zakona o vlastnictvi bytu zni:

Spolecenstvi musi alespon jednou roc¢né konat shroméazdéni. Shromazdéni se sejde z podnétu vyboru
nebo povéreného vlastnika nebo vlastniki jednotek, kteri maji alespon jednu ¢tvrtinu hlast (prvni
odstavec).

Shromazdéni je schopné usnaseni, jsou-li pritomni vlastnici jednotek, ktefi maji vétsinu hlasu; k
prijeti usneseni je zapotrebi nadpolovi¢ni vét$iny pritomnych hlast (druhy odstavec).

Pri hlasovani je rozhodujici velikost spoluvlastnickych podila vliastnika jednotek na spole¢nych
castech domu (§ 8 odst. 2); spoluvlastnici jednotky maji postaveni vlastnika jednotky (jeden hlas). Pri
rovnosti hlast, nebo nedosahne-li se potrebné vétsiny nebo dohody, rozhodne na navrh kteréhokoli
vlastnika jednotky soud. Jde-li o dulezitou zalezitost, mize prehlasovany vlastnik jednotky pozadat
soud, aby o ni rozhodl. Pravo je nutno uplatnit u soudu do 6 mésict ode dne prijeti rozhodnuti, jinak
pravo zanikne (treti odstavec).

V této podobé platila citovana ustanoveni ke dni prijeti napadeného usneseni (6. kvétna 2008) a
dosud nedoznala zmén.

Shroméazdéni vlastnikl jednotek je nejvyssim organem spolecenstvi vlastnikl jednotek, tvorenym
Cleny spolecenstvi - vlastniky jednotek (§ 9 odst. 7 pism. a/ a odst. 8 véta prvni zakona o vlastnictvi
byta). Ustanoveni § 11 odst. 3 véty treti a ¢tvrté zdkona o vlastnictvi byt upravuje opravnéni
vlastniku jednotek obrétit se na soud v pripadé nedosazeni potrebné vétsiny ¢i v pripadé, ze
prehlasovany vlastnik s prijatym usnesenim nesouhlasi.

Neni pochyb o tom, Ze v situaci upravené v ustanoveni § 11 odst. 3 véty druhé zakona o vlastnictvi
bytl (kdy usneseni neni prijato v disledku nedosazeni potrebné vétsiny) zakon predpoklada, ze soud
zésadné svym rozhodnutim dotCenou zéleZitost, spadajici do ptisobnosti shromazdéni, upravi, tj.
svym rozhodnutim nahradi usneseni, jez mélo byt (a pro nedosazeni potrebné vétsiny nebylo) prijato
shromazdénim. Nebylo-li Zddné usneseni prijato, jiny vyznam pravni uprava prava vlastnika jednotky
obrétit se na soud mit nemuze (srov. k tomu i divody rozsudku Nejvy$siho soudu ze dne 14. kvétna
2009, sp. zn. 28 Cdo 5216/2007, uverejnéného pod Cislem 17/2009 Sbirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek).

Prijme-li shromazdéni usneseni, upravuje ustanoveni § 11 odst. 3 véty treti a ¢tvrté zakona o
vlastnictvi bytli podminky, za nichz mize byt prezkouméno soudem. Pravo obratit se na soud se
Zalobou proti usneseni prijatému shromazdénim pritom omezuje jak z hlediska osobniho, tak i z



hlediska vécného a ¢asového. Uplatnit je mlze toliko prehlasovany vlastnik jednotky (osobni
omezeni), pouze tehdy, jde-li o dllezitou zalezitost (omezeni vécné) a konec¢né pouze do uplynuti
prekluzivni Ihuty Sesti mésict ode dne prijeti rozhodnuti (omezeni ¢asové).

Ustanoveni § 11 odst. 3 véty treti zakona o vlastnictvi bytl vyslovné nespecifikuje, s jakym zalobn
navrhem by se prehlasovany vlastnik jednotky mél na soud obracet. Nejvyssi soud k této otazce v
rozsudku ze dne 25. kvétna 2011, sp. zn. 22 Cdo 1423/2009 (jenz je verejnosti dostupny na webovych
strankach Nejvyssiho soudu) uzavrel, ze soud nemuze svym rozhodnutim zménit usneseni
shromazdéni prijaté vétsinou vlastniki, resp. toto usneseni nahradit svym vlastnim rozhodnutim,
nebot by takovym postupem mohl mensinovy (prehlasovany) vlastnik vnutit svou vuli
(prostrednictvim soudniho prezkumu usneseni shromazdéni) vétsiné vlastnikti. Nehledé k tomu pak v
radé pripadu ani prehlasovany vlastnik nebude mit zajem na prijeti jiného usneseni.

Jinymi slovy, oproti zalobé podle ustanoveni § 11 odst. 3 véty druhé zakona o vlastnictvi byti, kdy
soud na navrh kterékoliv z vlastnikti svym rozhodnutim nahradi usneseni, jez mélo byt (a pro
nedosazeni potiebné vétsiny nebylo) prijato shromazdénim, v pripadé zaloby podle ustanoveni § 11
odst. 3 véty treti zdkona o vlastnictvi bytll pouze prezkoumavd, zda shromazdéni prijalo usneseni
platné, tj. v souladu s pravnimi predpisy a stanovami spolecenstvi. Dospéje-li k zavéru, Ze nikoliv,
vyslovi - jde-li o dulezitou zalezitost a mélo-li poruseni pravnich predpist zavazné pravni nasledky -
jeho neplatnost.

Uvedenému zavéru pak neodporuje ani ucel ustanoveni § 11 odst. 3 véty treti zakona o vlastnictvi
bytt, jez sleduje zejména ochranu prav a opravnénych zajmu vlastnika bytovych jednotek, jakoz i
obecnou ochranu zdkonnosti ve vnitrnich pomeérech spolecenstvi, resp. souladu téchto vnitrnich
poméru s autonomni Gpravou provedenou ve stanovach, a zprostredkované tak i ochranu vsech
dalSich osob, jez mohou byt témito vnitrnimi poméry dotceny.

Zavér soudu nizsich stupnu, podle néhoz ustanoveni § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi byta
neumoznuje podani Zaloby o urceni (vysloveni) neplatnosti usneseni shromazdéni, tudiz spravny
neni.

Domahé-li se Zalobce postupem podle ustanoveni § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi byt ur¢eni
(vysloveni) neplatnosti usneseni prijatého shromazdénim, nemusi na takovém urceni prokazovat
naléhavy pravni zdjem; citované ustanoveni totiz toto pravo naléhavym pravnim zdjmem
nepodminuje (srov. mutatis mutandis pro poméry obchodnich spolecnosti usneseni Nejvyssiho soudu
ze dne 1. srpna 2002, sp. zn. 29 Odo 11/2002, uverejnéné pod cislem 55/2003 Shirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek).

Jelikoz soudy niz$ich stupnu zalobu v projednavané véci pomérovaly kritérii ustanoveni § 80 pism. ¢/
0. s. I'., majice za to, Ze ji nelze podradit pod ustanoveni § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytu a
dovozujice, ze v takovém pripadé musi zalobci prokazat naléhavy pravni zdjem na pozadovaném
urceni, povazuje Nejvyssi soud za potrebné doplnit nasledujici:

Ustanoveni § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytt upravujici predpoklady a podminky pro soudni
prezkum usneseni shromazdéni vylucCuje, aby tato usneseni byla prezkoumavana jinym nez v tomto
ustanoveni upravenym postupem. Platnost usneseni shromazdéni tudiz nelze napadat Zalobou o
urceni neplatnosti podle ustanoveni § 80 pism. ¢/ o. s. I'. a ani nemuze byt prezkoumavana jakozto
predbézna otazka v jiném soudnim rizeni, s vyjimkou rizeni o zépis skutec¢nosti, vzeslych z dotceného
usneseni, do rejstriku spoleCenstvi vlastnika jednotek. Opacny zavér by pravni Gpravu, zaclenénou
do ustanoveni § 11 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytt, ¢inil nadbyte¢nou a vnéasel by - v rozporu s
principem pravni jistoty - do poméru spoleCenstvi, vlastniku jednotek a koneckoncu i tfetich osob
pravni nejistotu (srov. obdobné i argumentaci Nejvyssiho soudu v rozsudku ze dne 13. ledna 1999,



sp. zn. 1 Odon 101/97, uverejnéného pod ¢islem 5/2000 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, pri
vykladu ustanoveni § 131 zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodniho zékoniku, ve znéni u¢inném do 30.
cervna 1996).

Pravni posouzeni véci odvolacim soudem tudiz neni spravné a dovolaci davod podle ustanoveni §
241a ods.t 2 pism. b/ o. s. I. byl uplatnén pravem.

Nejvyssi soud - je-li dovolani pripustné - prihlizi i k vadam rizeni, které mohly mit za nasledek
nespravné rozhodnuti ve véci, a to i kdyz nebyly v dovolani uplatnény (§ 242 odst. 3 véta druhd o. s.

v

r.).

V projednavané véci bylo rizeni zahdjeno zalobou o urc¢eni neplatnosti usneseni shroméazdéni,
dorucenou Okresnimu soudu v Bruntale dne 30. cervence 2008. Pritom jde o véc predvidanou
ustanovenim § 9 odst. 3 pism. u/ o. s. 1., k jejimuz projednani a rozhodnuti jsou v prvnim stupni vécné
prislusné krajské soudy (viz i usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 15. ledna 2008, sp. zn. Ncp
2702/2007, uverejnéné pod ¢islem 1/2009 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).

Rozhodl-li v prvnim stupni vécné neprislusny soud, mél odvolaci soud postupovat podle ustanoveni §
219a odst. 1 pism. a/ a § 221 odst. 1 pism. b/ o. s. I. Jestlize tak neucinil, zatizil rizeni vadou, jez
mohla mit (a méla) za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci.

Nejvyssi soud proto ze vSech vySe uvedenych diivodi napadeny rozsudek podle § 243b odst. 2 véty
za strednikem o. s. . zrusil. Jelikoz rizeni o urceni (vysloveni) neplatnosti usneseni shromazdéni je
rizenim spornym, v némz zalobci (vlastnici jednotek) maji postaveni samostatnych procesnich
spolecniki (§ 91 odst. 1 o. s. I.), a dovolani podané zalobcem ¢/ nema vliv na poméry ostatnich
zalobcu (ve vztahu k nim zUstava napadené rozhodnuti nedotc¢eno), ucinil tak pouze ve vztahu mezi
dovolatelem (zalobcem c/) a zalovanym.

Duvody, pro které nemohlo obstat rozhodnuti odvolaciho soudu, dopadaji i na rozsudek soudu
prvniho stupné; Nejvyssi soud proto zrusil (ve vztahu mezi dovolatelem a zalovanym) i jej a véc
postoupil (v tomto rozsahu) Krajskému soudu v Ostravé jako soudu vécné prislusnému (§ 243b odst.
3 véta druhd o. s. 1.).

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

e Nespravné pouceni

e Néjem bytu

¢ Néroky pozustalych (exkluzivné pro predplatitele)

e Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)
e Promlceni (exkluzivné pro predplatitele)

e Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)

e Dorucovani

e Zastoupeni
o Zanik zdvazku
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e Zadrzovaci pravo

* Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
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