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Spolecenstvi vlastniku jednotek

Zakonna pusobnost spolec¢enstvi vlastnikli ve smyslu § 1189 o. z. je omezena na oblast spravy,
provozu, udrzby, oprav domu, jeho spole¢nych ¢asti a pozemku, nemuze proto zasahovat do
vlastnickych prav k bytam (jednotkdm) jednotlivych vlastniki. Spolecenstvi vlastniku se tak pri
upravé svych stanov (jejich zméné) muze (je opravnéno) pohybovat pouze v ramci kompetenci
vyplyvajici z jeho plsobnosti. Rozhodne-li shroméazdéni spolecenstvi vlastnika prostrednictvim stanov
o omezeni vlastnického prava vlastniki jednotek ohledné uzivani bytu, jde o rozhodnuti, které bylo
prijato v zélezitosti, o které tento organ neméa pusobnost rozhodnout, a hledi se na néj, jako by
nebylo prijato (§ 245 o. z.).

(Usneseni Nejvy$stho soudu Ceské republiky &.j. 26 Cdo 854/2022-209 ze dne 15.3.2023)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci navrhovatele A. Ch. S., narozeného XY, bytem XY,
zastoupeného Mgr. L.M., advokatem se sidlem v P., za ucasti SpolecCenstvi vlastniku jednotek

XY, se sidlem XY, ICO XY, zastoupeného Mgr. M.V., advokatkou se sidlem v P., o vysloveni
neplatnosti rozhodnuti shromézdéni vlastniku, vedené u Méstského soudu v Praze pod sp. zn. 80 Cm
8/2018, o dovolani tcastnika proti usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 13. 10. 2021, €. j. 6 Cmo
86/2020-167, tak, ze dovolani se zamita.

Z oduvodnéni:

Névrhem doslym soudu dne 17. 8. 2017 se navrhovatel jako prehlasovany vlastnik jednotky doméhal
vysloveni (urCeni) neplatnosti rozhodnuti shromazdéni ucastnika ze dne 18. 5. 2017, kterym bylo
schvaleno nové znéni stanov. Sviij narok odtvodnil jednak proceduralnimi davody spocivajicimi v
tom, ze doslo k opakované zméné znéni puvodné véas zverejnéného navrhu novych stanov. Dalsi
jednotlivé diivody neplatnosti spatroval ve vztahu ke tfem vyslovné vymezenym ustanovenim stanov,
konkrétné ¢l. VI., odstavce 8., 18., 19. Mél za to, Ze odstavec 8 nepripustné omezuje moznost
vlastnika nechat se na shromazdéni zastoupit jinou osobou na zakladé plné moci, jestlize pripousti
zastoupeni pouze vlastnikem jiné jednotky v domé nebo osobou s trvalym pobytem v tomto domé. Za
rozporny s § 253 odst. 3 ve spojeni s § 1221 zdkona ¢. 89/ 2012 Sh., obcansky zakonik, ve znéni
ucinném do 30. 6. 2020 (dale jen ,0. z.“), povazoval odstavec 18, ktery umoznoval rozhodnout
zalezitost, jez nebyla zarazena na porad jednani shromézdéni v pozvance, se souhlasem jen
trictvrtinové vétsiny pritomnych ¢lenu spolecenstvi. Ohledné odstavce 19, ktery podminoval uzivani
jednotek ve vlastnictvi ¢lent spolecenstvi k opakovanému kratkodobému pronajmu (kratSimu 3
mésicl) ¢i k poskytovani ubytovacich sluzeb souhlasem v$ech ¢lent, uvedl, Ze spolecenstvi vlastnikl
je ve smyslu § 1194 odst. 1 o. z. pravnickou osobou zpusobilou vykonavat prava a zavazovat se pouze
ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami spoleénych ¢éasti domu a pozemku, proto do
jeho zakonné pusobnosti nespada moznost omezovat zpusob uzivani jednotek ve vlastnictvi ¢lent
spolecenstvi, nebot jde o opravnéni nélezejici vylucné vlastnikovi jednotky podle § 1175 odst. 1 a §
1012 o. z. Omezeni vlastnika jednotky ve zpusobu uzivani jeho majetku tak predstavuje nepripustny
zasah do vykonu jeho vlastnického prava ve smyslu ¢lanku 11 Listiny zakladnich prav a svobod.

Méstsky soud v Praze (soud prvniho stupné) usnesenim ze dne 21. 11. 2019, ¢. j. 80 Cm 8/2018-111,
navrh na vysloveni neplatnosti rozhodnuti shromazdéni ucastnika zamitl (vyrok I.) a rozhodl o
nakladech rizeni (vyrok II.).



Soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze rozhodnuti shromazdéni ucastnika je platné. Uvedl, ze
shromazdéni bylo svolano radné v souladu s § 1207 odst. 1 a 2 o. z., a neshledal vécny rozpor
prijatého rozhodnuti se zékonem. Ve vztahu k Cl. VI. odstavci 8 dovodil, ze pro zastoupeni na jednani
shromdazdéni je treba aplikovat ustanoveni § 441 odst. 1 o. z., priCemz dikce prijatého znéni stanov
tomuto ustanoveni neodporuje. Ohledné ¢l. VI. odstavec 18 uzavrel, ze s ohledem na specialni
upravu svolavani, jednani a rozhodovani shromazdéni spolecenstvi v §§ 1206 - 1208 se ustanoveni §
253 odst. 3 o. z. nepouzije. K ¢l. VI. odstavec 19 konstatoval, ze vykonava-li vlastnik (navrhovatel)
své vlastnické pravo zpusobem, ktery ostatni vlastniky omezuje ve vykonu jejich zcela totoznych
prav, neni v rozporu s pravnimi predpisy, pokud ostatni vlastnici prostirednictvim nejvyssiho organu
spolecenstvi omezili v souladu s ustanovenim § 1208 pism. a) o. z. jeho vlastnické pravo. Za ,icelove
zuzujici vyklad“ oznacil vyklad ustanoveni § 1194 odst. 1 o. z., respektive § 1189 odst. 1 o. z. tak, Ze
rozhodnout popsanym zpusobem o omezeni vlastnického prava neni v kompetenci shromazdéni.
Poukézal i na to, ze pri poskytovani kratkodobych pronajmi a ubytovacich sluzeb dochézi k poruseni
stavebnich a danovych predpisu.

K odvolani navrhovatele Vrchni soud v Praze (odvolaci soud) usnesenim ze dne 13. 10. 2021, ¢. j. 6
Cmo 86/2020-167, rozhodl tak, ze usneseni soudu prvniho stupné se v bodé I. vyroku, pokud jim bylo
rozhodnuto o zamitnuti navrhu na vysloveni neplatnosti stanov, prijatych shromazdénim ucastnika
dne 18. 5. 2017, a to jejich ¢lanku VI. odstavce 8, 18 a 19 (jejichz znéni citoval) méni tak, ze nejde o
rozhodnuti shromazdéni tcastnika. Ve zbyvajicim rozsahu bodu I. vyroku rozhodnuti soudu prvniho
stupné potvrdil (vyrok 1.); zaroven rozhodl o nakladech rizeni pred soudy obou stupii (vyrok II.).

Co se tyka cl. VI. odstavce 8, dospél odvolaci soud k nazoru, Zze omezeni zastoupeni zakotvené ve
stanovach neni mozné, nebot odporuje kogentnimu ustanoveni obcanského zdkoniku ve vztahu k
zastoupeni. Shroméazdéni nema opravnéni rozhodovat o tom, koho smi vlastnik ustanovit svym
zastupcem na jednéni shromazdéni na zékladé plné moci. Neztotoznil se zavérem soudu prvniho
stupné ani ohledné spravnosti znéni stanov v ¢l. VI. odstavce 18, s oduvodnénim, ze bylo schvaleno v
podobé, odporujici znéni ustanoveni § 253 odst. 3 ve spojeni s § 1221 véta prva o. z. Shromazdéni
ucastnika neni opravnéno rozhodovat o tom, jak velké kvorum postacuje k souhlasu o rozhodovani o
zalezitosti, jez nebyla zarazena na porad jednani shromazdéni v pozvance, je-li tato otdzka upravena
zdkonem. K ¢l. VI. odstavec 19 uved], Ze shromézdéni spolecenstvi vlastniki nema pravo omezovat
svym rozhodnutim (stanovami) vykon vlastnického prava vlastnika bytu, ktery je omezitelny ve
smyslu § 1012 o. z. zdsadné jen vlastnickym pravem vlastnika jiného (zaloba by vychazela z
vlastnictvi, nikoli z ¢lenstvi ve spolecenstvi vlastnik{ jednotek). Zavérem shrnul, ze usneseni
shromazdéni ucastnika, jestlize jim byly schvaleny navrhovatelem vyslovné napadené ¢asti stanov,
bylo prijato v zélezitostech, o kterych nemé shroméazdéni plisobnost rozhodnout. Proto aplikoval §
245 ve spojeni s § 1221 o. z. a ve smyslu § 90 odst. 1 zdkona ¢. 292/2013 Sb., o zvlaStnich rizeni
soudnich, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,zékon ¢. 292/2013 Sb.“), rozhodl, Ze o rozhodnuti
ucastnika v této ¢asti nejde, nebot se na né hledi, jako by nebylo prijato.

Proti usneseni odvolaciho soudu podal ucastnik dovolani, jehoz pripustnost oprel o ustanoveni § 237
zékona ¢. 99/1963 Sh., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu - déle jen 0. s.

r.“. Dovolani podle svého obsahu (§ 41 odst. 2 o. s. I.) sméruje pouze do méniciho vyroku I. usneseni
odvolaciho soudu v ¢asti, ktera se tyka Cl. VI. odstavce 19 stanov ucastnika, tedy moznosti upravit ve
stanovach spolecenstvi vlastnikli omezeni vlastnika bytu (jednotky) v jeho uzivani k poskytovani
ubytovacich sluzeb nebo k opakovanému kratkodobému pronajmu, pricemz tuto otdzku povazoval za
dosud neresenou. Nesouhlasil s aplikaci § 245 o. z. a § 90 odst. 1 zdkona ¢. 292/2013 Sh. a
odvolacimu soudu vytykal, Ze se argumentacné nevyporadal s tim, kam muze spolec¢enstvi vlastnikl
zajit ve svych pravomocech ohledné uzivani bytu (jednotky), s nimz je nedilné spojeno i pravo uzivani
spole¢nych prostor v domé, jejichz regulace do pusobnosti spolecenstvi nélezi. Mél za to, Ze se
odvolaci soud odchylil od judikatury dovolaciho soudu, jestlize se nezabyval otazkou, zda byly
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splnény predpoklady normované § 1209 o. z. pro prezkoumani platnosti rozhodnuti shromazdéni
ucastnika, zejména zda bylo splnéno vécné hledisko, tedy existence dulezitého duvodu, a jestlize se
vyhnul posouzeni véci podle § 260 o. z. Navrhl, aby rozhodnuti odvolaciho soudu bylo zruseno a véc
mu vracena k dalSimu rizeni.

Navrhovatel se ve svém vyjadreni ztotoznil se zavéry odvolaciho soudu s odavodnénim, ze do
vlastnického prava vlastnika jednotky lze zasdhnout jen na zakladé a v mezich zakona, ktery vsak
takovy zasah shromazdéni vlastniki neumoziuje. Spolec¢enstvi vlastnikii mé ze své povahy pusobnost
a svépravnost omezenou na predmét ¢innosti, do néhoz patri sprava domu a pozemku, nikoli sprava
byta (jednotek). Proto odvolaci soud spravné aplikoval § 245 o. z., jehoz pouziti pro poméry
spolecenstvi vlastniki je judikaturou aprobovéano. Navrhl, aby dovolaci soud dovolani odmitl,
pripadné s ohledem na vécnou spravnost napadeného rozhodnuti zamitl.

Nejvy$si soud Ceské republiky shledal, Ze dovolani bylo podéno véas, osobou k tomu opravnénou -
ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I.), za splnéni podminky advokétniho zastoupeni dovolatele (§
241 odst. 1 a 4 o. s. I.) a je pripustné podle § 237 o. s. I'., nebot otdzka, zda muze spolecenstvi
vlastniku ve svych stanovach omezit vlastnika jednotky pfi uzivani bytu k opakovanému
kratkodobému pronajmu ¢i poskytovani ubytovani, nebyla dovolacim soudem resena.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden. Rozhodnuti odvolaciho soudu lze prezkoumat jen z duvodu
vymezeného v dovoléni. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vadam uvedenym v §
229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/ a b/ a § 229 odst. 3, jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit
za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Existence uvedenych vad tvrzena nebyla a tyto vady
nevyplynuly ani z obsahu spisu.

Predné je treba zduraznit, ze s ohledem na to, ze napadené rozhodnuti bylo prijato na shromazdéni
ucastnika dne 18. 5. 2017, je treba véc posoudit podle zédkona ¢. 89/2012 Sh., obcansky zakonik, ve
znéni uc¢inném do 30. 6. 2020 (dale opét jen ,0. z.“) - viz ¢l. II prechodna ustanoveni zdkona C.
163/2020 Sb., kterym se méni zéakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist,
a dalsi souvisejici zakony.

Podle § 1175 odst. 1 o. z. méa vlastnik jednotky pravo svobodné spravovat, vylucné uzivat a uvnitr
stavebné upravovat sviij byt jakoz i uzivat spole¢né Casti, nesmi v$ak ztizit jinému vlastniku jednotky
vykon stejnych prav ani ohrozit, zménit nebo poskodit spolecné casti.

Podle § 1189 odst. 1 o. z. sprava domu a pozemku zahrnuje vSe, co nenélezi vlastniku jednotky a co
je v zajmu vS$ech spoluvlastnikl nutné nebo ucelné pro radnou péci o diim a pozemek jako funkéni
celek a zachovani nebo zlepSeni spoleénych Casti. Sprava domu zahrnuje i ¢innosti spojené s
pripravou a provadénim zmeén spolec¢nych ¢asti domu nastavbou, pristavbou, stavebni tpravou nebo
zménou v uzivani, jakoz i se zrizenim, udrzovanim nebo zlepSenim zarizeni v domé nebo na pozemku
slouzicich v§em spoluvlastnikim domu.

Podle § 1189 odst. 2 0. z. se ma za to, Ze sprava se vztahuje i na spolecné casti, které slouzi vylucné k
uzivani jen nékterému spoluvlastniku.

Podle § 1190 o. z. osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku je spoleCenstvi vliastnika.
Nevzniklo-li spolec¢enstvi vlastnikil, je osobou odpovédnou za spravu domu spravce.

Podle § 1194 odst. 1 o. z. spoleCenstvi vlastniki je pravnicka osoba zaloZena za ucelem zajiStovani
spravy domu a pozemku; pri naplnovani svého ucelu je zplsobilé nabyvat prava a zavazovat se k
povinnostem. Spolecenstvi vlastnikli nesmi podnikat ani se primo ¢i neprimo podilet na podnikéni
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nebo jiné ¢innosti podnikatelll nebo byt jejich spole¢nikem nebo ¢lenem.

V pripadé pravni Gpravy vztaht bytového spoluvlastnictvi podle ¢ésti treti, dilu 4, oddilu 5 o. z. se
projevuje specifickd povaha takto zalozeného vlastnického prava, kterd je dana dualistickou koncepci
spocivajici ve vyluéném vlastnictvi (bytové) jednotky (nyni bytu jako soucasti jednotky - srov. § 1159
0. z.) na strané jedné a v podilovém spoluvlastnictvi spolec¢nych ¢asti domu a pozemku na strané
druhé. Je zrejmé, Zze kombinace vylucného a podilového (spolu)vlastnictvi vytvari zvlastni podminky
pro realizaci takto pojatého vlastnického prava, které se projevuji ve zvySené mire jak u prav, tak i
povinnosti (srov. usnesen{ Ustavniho soudu ze dne 19. 1. 2012, sp. zn. II. US 2973/09, a ze dne 15.
12. 2015, sp. zn. I. US 752/15).

Dusledky takto pojatého bytového spoluvlastnictvi resi pravni Gprava obCanského zékoniku mimo
jiné prostrednictvim zavedenim tzv. spolecenstvi vlastniku (dale téz jen ,spolecenstvi®), jehoz
hlavnim ucelem je zajistovani spravy domu a pozemku. K naplnéni tohoto ucelu jej zminénd pravni
Uprava predné prohlasuje za pravnickou osobu, ¢imz mu priznava zpusobilost mit v mezich pravniho
radu prava a povinnosti, tedy pravni osobnost (§ 1194 odst. 1 véta pred strednikem ve spojeni s § 20
odst. 1 a § 15 odst. 1 0. z.). Vedle toho mu zaroven poskytuje zpusobilost nabyvat pro sebe vlastnim
pravnim jednénim préava a zavazovat se k povinnostem (pravné jednat), tj. svépravnost (§ 1194 odst.
1 véta za strednikem ve spojeni s § 15 odst. 2 0. z.), byt vdzanou pouze na napliovani ucelu jeho
¢innosti. Z toho, Ze spolecenstvi vlastnikli mé pravni osobnost i svépravnost, souc¢asné vyplyva, ze v
ramci zajistovani spravy domu a pozemku, za niz odpovida podle ustanoveni § 1190 o. z., nejedna z
pouhého povéreni vlastnika jednotek, nybrz vykonava sva prava a povinnosti jako by samo bylo
vlastnikem - srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 3. 4. 2018, sp. zn. 26 Cdo 3553/2017, proti
némuz byla poddna tustavni stiZznost, kterou Ustavni soud odmitl usnesenim ze dne 7. 8. 2018, sp. zn.
I. US 2325/18. V pomérech pravni Gipravy u¢inné do 31. 12. 2013 dospél k obsahové shodnému
zavéru Nejvyssi soud napr. v usneseni ze dne 22. 8. 2016, sp. zn. 26 Cdo 5610/2015.

Legalni definici spravy domu a pozemku obsahuje ustanoveni § 1189 odst. 1 o. z. Citované
ustanoveni vymezuje tuto spravu jednak negativné jako vSe, co nenélezi vlastniku jednotky, a jednak
pozitivné jako vse, co je v zajmu vSech spoluvlastnikli nutné nebo tcelné pro radnou péci o dim a
pozemek jako funkéni celek a zachovani nebo zlepSeni spolecnych ¢asti; pozitivni vymezeni souc¢asné
doplnuje o vycet ¢innosti, které se rovnéz povazuji za spravu domu a pozemku. V ustanoveni § 1189
odst. 2 o. z. je pak (nové) vyjadrena zasada, ze sprava domu a pozemku se vztahuje i na spolecné
casti, které slouzi vylucné k uzivéni jen nékterému spoluvlastniku [k tomu viz téz § 1166 odst. 1
pism. b) bod 2 o. z.].

Z uvedeného vykladu § 1189 o. z. vychdazela i judikatura dovolaciho soudu, jestlize dovodila aktivni
legitimaci spoleCenstvi vlastniki ve sporech o splnéni povinnosti tykajicich se spole¢nych Casti domu
a pozemku (srov. jiz citovany rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 3. 4. 2018, sp. zn. 26 Cdo
3553/2017, ¢i jeho rozsudek ze dne 11. 9. 2019, sp. zn. 26 Cdo 379/2019, uverejnény pod ¢. 70/2020
ve Shirce rozhodnuti a stanovisek).

Nejvyssim organem spolecenstvi je jeho shromazdéni (§ 1205 odst. 5 véta prvni o. z.), které tvori
vSichni vlastnici jednotek (§1206 odst. 1 véta prvni o. z.). Pisobnost shromazdéni je upravena v §
1208 o. z., priCemz primarné do ni patri zména stanov [§ 1208 pism. a) o. z.]. Stanovy spoleCenstvi
jakozto smlouva sui generis predstavuji zakladni ,dokument”, jimz se ridi jeho vnitfni poméry (srov.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. 2. 2015, sp. zn. 29 Cdo 3024/2012).

Obsah stanov vymezuje demonstrativné § 1200 odst. 2 o. z., ktery stanovi jejich minimalni obsah.
Podle § 1200 odst. 2 pism. c) o. z. je sice povinnou nalezitosti stanov Uprava clenskych prav a
povinnosti i zplisob jejich uplatiovéni, tim se vSak rozumi prava a povinnosti vyplyvajici z ¢lenstvi ve
spolecCenstvi vlastnikt (napt. pravo ucasti na shromézdéni a pravo na ném hlasovat, pravo byt volen



do organu spolecenstvi ¢i povinnost rucit za dluhy spolec¢enstvi). Neni proto mozné stanovami omezit
prava vyplyvajici z vlastnictvi jednotky.

Dalsi povinnou nélezitosti stanov jsou pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spolec¢nych
casti. Témito pravidly by vétSinou mohly byt bud nahrazeny dosavadni domovni rady, anebo by mohl
byt ve stanovach vytvoren zaklad pro tvorbu domovniho radu, ktery by vychazel z pravidel ur¢enych
stanovami. V iivahu prichéazi napr. pravidla pro dodrzovani nocniho klidu, pravidla pro zamykéni
domu ¢i nakladdani s kli¢i. Tato pravidla se vSak mohou tykat jen uzivani spoleénych Casti, proto ani
zde nema omezeni vlastnika bytu své misto. Uzivani bytu a spoleénych Casti je neoddélitelné spjato a
vlastnik jednotky je povinen se témito pravidly ridit, jakoz i zajistit jejich dodrzovani osobami, jimz
umoznil pristup do domu nebo bytu (§ 1176 o. z.). Musi vSak vzdy jit o pravidla, jejichz smyslem a
ucelem je vskutku upravit uzivani spoleénych cCésti, nikoliv ve skutec¢nosti omezit nakladani s bytem
(jednotkou).

Z&kladni vymezeni prav a povinnosti vlastnika jednotky obsahuje § 1175 odst. 1 o. z., podle néhoz ma
vlastnik jednotky pravo svobodné spravovat, vyluné uzivat a uvnit' stavebné upravovat svij byt a
zaroven uzivat spoleCné Casti, priCemz je omezen stejnymi pravy jinych vlastnikl jednotek. Jde o
vyjadreni obecného prava a povinnosti kazdého vlastnika v navaznosti na § 1012 o. z. o predmétu a
obsahu vlastnického prava a jeho omezeni podle § 1013 o. z., modifikované specifickymi znaky
bytového spoluvlastnictvi. Z citovaného ustanoveni tak plyne pravo vlastnika jednotky s bytem
libovolné a vyluéné nakladat, ale zaroven i moznost ostatnich vlastniku jednotek se branit proti
pripadnému zneuziti toho prava nezadoucim zpusobem negatorni zalobou (srov. rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 30. 10. 2018, sp. zn. 26 Cdo 287/2018, i drivejsi judikaturu tam uvedenou).

V pripadé, ze vlastnik jednotky uziva byt k jinému ucelu, nez vyplyva z prohlaseni (§ 1166 o. z.) -
napr. pravé k ubytovani cizich osob ke kratkodobému prondjmu a opakované (dlouhodobé) tim rusi
obvykly klid a poradek v domé, méa spolecenstvi vlastniki moznost postupovat podle § 1184 odst. 1 o.
z. a navrhnout nuceny prodej jednotky toho vlastnika, ktery pres pisemnou vystrahu své povinnosti
porusuje zpusobem podstatné omezujicim nebo znemoznujicim vykon prav ostatnich vlastnika
jednotek, pricemz tento proces byl upresnén a zjednodusen provedenou novelizaci obcanského
zakoniku zakonem ¢. 163/2020 Sb., kterym se méni zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zdkonik, ve znéni
pozdéjsich predpisti, a dalsi souvisejici zakony, u¢inné od 1. 7. 2020.

Lze tak uzavrit, ze zdkonna pusobnost spolecenstvi vlastnik{ ve smyslu § 1189 o. z. je omezena na
oblast spravy, provozu, udrzby, oprav domu, jeho spole¢nych ¢éasti a pozemku, nemuze proto
zasahovat do vlastnickych prav k bytum (jednotkédm) jednotlivych vlastnikl. Spolecenstvi vlastniki se
tak pri upravé svych stanov (jejich zméné) muze (je opravnéno) pohybovat pouze v ramci kompetenci
vyplyvajici z jeho pusobnosti. Rozhodne-li shromazdéni spole¢enstvi vlastniku prostrednictvim stanov
o omezeni vlastnického prava vlastniki jednotek ohledné uzivani bytu, jde o rozhodnuti, které bylo
prijato v zélezZitosti, o které tento organ nema pusobnost rozhodnout, a hledi se na néj, jako by
nebylo prijato (§ 245 o. z.).

Soudni praxe se jiz ustalila v zavéru, ze § 245 o. z., ktery definuje vady, pro které se na rozhodnuti
¢lenské schlize nebo organu spolku hledi, jako by nebylo prijato (jde o rozpor rozhodnuti s dobrymi
mravy, zménu stanov v rozporu s kogentnimi ustanovenimi zadkona a rozhodnuti v zalezitosti, ktera
nepatri do jeho plisobnosti), se podle § 1221 o. z. pouzije i v pomérech spolec¢enstvi vlastniku (srov.
usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. 3. 2020, sp. zn. 27 Cdo 4639/2018, uverejnéné pod Cislem
84/2020 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 2. 2022, sp.
zn. 26 Cdo 2275/2021, nebo jeho usneseni ze dne 20. 7. 2022, sp. zn. 26 Cdo 3352/2021).
Rozhodnuti, na ktera se hledi, jako by nebyla prijata, jsou oznacovana jako nicotna (nulitni),
nevyvolavaji zadné pravni nasledky, nikoho nezavazuji, nemohou konvalidovat. Z procesniho hlediska
pak vyplyva z § 90 odst. 1 zadkona ¢. 292/2013 Sb., ze zjisti-li soud v pribéhu rizeni o vysloveni
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neplatnosti organu pravnické osoby, Ze na rozhodnuti se hledi, jako by nebylo prijato, rozhodne i bez
navrhu o tom, ze o rozhodnuti organu nejde, aniz by musel soucasné zamitat navrh na vysloveni jeho
neplatnosti (srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 10. 2016, sp. zn. 29 Cdo 1817/2016,
uverejnéné pod ¢islem 46/2018 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).

Pomérovano shora uvedenymi zavéry je rozhodnuti odvolaciho soudu spravné.

Ohledné dalsi otazky dovolatele, zda byly splnény predpoklady normované § 1209 o. z. pro
prezkoumani platnosti rozhodnuti shroméazdéni ucastnika, zejména zda bylo splnéno vécné hledisko
existence dilezitého duvodu, dovolaci soud pro Uplnost uvadi, ze je vyrazem standardni soudni
praxe, ze usneseni shromazdéni vlastniku jednotek o zméné stanov spolecenstvi predstavuje dalezity
dtvod ve smyslu ustanoveni § 1209 odst. 1 o. z. (srov. usneseni Nejvy$siho soudu ze dne 17. 1. 2018,
sp. zn. 26 Cdo 3465/2017, a ze dne 18. 4. 2018, sp. zn. 26 Cdo 781/2018 - Gstavni stiznosti podané
proti citovanym usnesenim odmitl Ustavni soud usnesenimi ze dne 12. 3. 2019, sp. zn. I. US 1273/18,
a ze dne 2. 7. 2019, sp. zn. II. US 2240/18). Odvolaci soud vSak tuto otdzku netesil, jestlize povaZoval
rozhodnuti ucastnika za nulitni, nikoli neplatné. Ze stejného duvodu tak neprichazi v ivahu aplikace
§ 260 o. z., na kterou poukazuje dovolatel.

Z pohledu uplatnénych dovolacich namitek je napadené rozhodnuti spravné. Nejvyssi soud proto -
aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 o. s. 1) - dovolani jako nediivodné zamitl [§ 243d odst. 1
pism. a) o. s. I.].
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Dalsi clanky:
¢ Jistota

¢ Insolvencni rizeni
e Exekuce
e Zapocteni

Reorganizace
Soudni poplatky (exkluzivné pro predplatitele)

Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

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