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Spolecenstvi vlastniku jednotek

V rizeni, kterym se zalobce podle § 1169 odst. 3 0. z. domaha prezkumu rozhodnuti o zméné
prohlaseni vlastnika, nema spolecenstvi vlastniku pasivni vécnou legitimaci, a to ani v pripadé, ze
rozhodnuti bylo v souladu s § 1221 odst. 2 o. z. prijato na shromazdéni, nebot ani v takovém pripadé
se nejedna o véc patrici do spravy domu a pozemku.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 908/2024-85 ze dne 24.9.2024)

Nejvyssi soud rozhodl ve véci zalobkyné N. K., zastoupené Mgr. ]J.N., advokatem se sidlem v P., proti
7alovanému Spoleéenstvi vlastnikli XY, zastoupenému Mgr. E.C.u, advokatkou se sidlem v P., o
prezkum rozhodnuti o zméné prohlaseni vlastnika, vedené u Méstského soudu v Praze pod sp. zn. 73
Cm 106/2021, o dovolani Zalobkyné proti rozsudku Vrchniho soudu v Praze ze dne 16. 10. 2023, ¢. j.
3 Cmo 111/2022-68, tak, ze dovolani se zamita.

Z odtvodnéni:

1. Méstsky soud v Praze (déle jen ,soud prvniho stupné“) rozsudkem ze dne 21. 6. 2022, ¢. j. 73 Cm
106/2021-35, zamitl zalobu na prohlaseni rozhodnuti o zméné prohlaseni vlastnika ze dne 30. 4.
2021 za neplatné (vyrok I) a rozhodl o nékladech rizeni (vyrok II).

2. K odvolani zalobkyné Vrchni soud v Praze (dale jen , odvolaci soud”) rozsudkem ze dne 16. 10.
2023, ¢. j. 3 Cmo 111/2022-68, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil (vyrok I) a rozhodl o
nakladech odvolaciho rizeni (vyrok II).

3. Odvolaci soud dospél shodné se soudem prvniho stupné k zavéru, ze zalovany neni ve sporu
pasivné vécné legitimovan, nebot rozhodnuti o zméné prohlaseni vlastnika nevydal zaddny organ
zalovaného, a nejde proto o prezkum rozhodnuti organu spolecenstvi vlastnika jednotek. Zménu
prohlaseni vlastnika mohou ucinit jen vlastnici domu, kteri také v daném pripadé o zméné prohlaseni
vlastnika rozhodovali. Sporného rizeni o prezkum platnosti zmény prohlaseni se musi ucastnit
vSichni vlastnici, kterych se zména tyka, nikoli jen prehlasovany vlastnik na strané zalobce a
spolecenstvi vlastnik{ jednotek na strané zalované.

4. Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalobkyné (dale i ,,dovolatelka“) véasné dovolani.

5. Pripustnost dovolani spatruje v tom, Ze napadeny rozsudek zavisi na vyreseni otazky hmotného a
procesniho prava, ktera dosud nebyla v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu vyresena, a to zda lze
spojeni ,pouZzije primérené” uvedené v § 1169 odst. 3 zdkona 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve
znéni ucinném od 1. 7. 2020 (déle jen ,o0. z.“) vykladat tak, ze pasivné legitimovanym je stejné jako v
pripadé navrhu dle § 1209 odst. 1 o. z. spolecenstvi vlastnikl. Za pravni otazku, kterd nebyla dosud v
rozhodovaci praxi dovolaciho soudu resena, povazuje dale otazku vztahu § 1169 odst. 3 a § 1221
odst. 2 0. z., pokud jde o pasivni legitimaci v rizeni o prezkum rozhodnuti o zméné prohlaseni
vlastnika.

6. Odvolacimu soudu dovolatelka vytyka, ze posuzoval pasivni legitimaci podle toho, kdo udélil
souhlas, a nikoli podle toho, kdo ve smyslu § 1169 odst. 1 o. z. rozhodl, nebot ma za to, zZe pasivné
legitimovan je ten, kdo rozhodnuti o zméné prohlaseni vlastnika skutecné prijal (ve formé rozhodnuti
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shromazdéni dle § 1221 odst. 2 o. z.), nikoli dodatec¢né schvaloval. Spojeni ,pouzije primérené”
uvedené v § 1169 odst. 3 o. z. 1ze podle nazoru dovolatelky vykladat tak, ze pasivné legitimovan je
stejné jako v pripadé navrhu dle § 1209 o. z. spolecenstvi vlastnikl. Pasivni vécnd legitimace
spolecenstvi vlastnikl plyne dle zalobkyné také z toho, Ze jde o statusovou véc pravnické osoby.
Rovnéz otdzku vztahu § 3 odst. 2 pism. a) zdkona 292/2013 Sb., o zvlastnich rizenich soudnich, (dale
jen ,z.T.s.”) a§ 1169 odst. 3 0. z. povazuje dovolatelka za otdzku dovolacim soudem nereSenou.

7. Odvolaci soud se dle zalobkyné také odchylil od rozhodovaci praxe dovolaciho soudu (konkrétné
uvadi rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 635/2021), kdyz odkazal na usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. 3.
2021, sp. zn. 26 Cdo 2758/2020, které se tyka odstranéni vady prohlaseni, nebot to je od zmény
prohlaseni treba odliSovat.

8. Dovolatelka ma za to, Ze pokud by spolecenstvi vlastnikl jednotek nebylo v rizeni o prezkum
zmény prohlaseni vlastnika dle § 1169 odst. 3 o. z. pasivné legitimovano, vedlo by to prakticky k
znemoznéni ochrany zajmu vlastnikli zejména ve velkych bytovych domech. Prohlaseni vlastnika
mohou zménit pouze vlastnici, nicméné mohou tuto svou pusobnost vykonat rozhodnutim
shroméazdéni spolecenstvi vlastnikt (§ 1221 odst. 2 o. z.). Tak tomu bylo i v reSené véci, kdy
rozhodnuti bylo prijato formou rozhodnuti shromazdéni per rollam dne 24. 11. 2020 a toto
rozhodnuti bylo z iniciativy statutdrniho orgdnu zalované nasledné schvéleno vét$inou vlastnika. O
pasivni legitimaci spolecenstvi vlastnikli svédc¢i podle nazoru dovolatelky i rozhodnuti Vrchniho
soudu v Praze sp. zn. Ncp 680/2021, podle kterého jsou k projednani a rozhodnuti této véci v prvnim
stupni prislusné krajské soudy, jelikoz jde o statusovou véc pravnické osoby.

9. Navrhuje, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

10. Zalovany s odkazem na rozhodnuti Nejvy$siho soudu sp. zn. 26 Cdo 3314/2023 navrhuje, aby
bylo dovolani jako neopodstatnéné zamitnuto.

11. Dovolani podané vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnikem rizeni [§ 240 odst. 1 zakona
99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, (déale jen ,o0. s. 1.“)], za splnéni podminky zastoupeni advokatem (§
241 odst. 1 a 4 o. s. 1), proti rozhodnuti odvolaciho soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, je
pripustné (§ 237 o. s. 1.), nebot otazka vlivu § 1169 odst. 3 a § 1221 odst. 2 o. z. na pasivni vécnou
legitimaci v rizeni o prezkum rozhodnuti o zméné prohlaseni nebyla v rozhodovaci praxi dovolaciho
soudu dosud resena.

12. Otézka vztahu § 3 odst. 2 pism. a) z. I. s. a § 1169 odst. 3 o. z., pripustnost dovolani nezaklada,
nebot byla jiz dovolacim soudem vyresena a odvolaci soud se pri jejim reseni od rozhodovaci praxe
dovolaciho soudu neodchylil.

13. V usneseni ze dne 14. 2. 2024, sp. zn. 26 Cdo 3314/2023, Nejvyssi soud vysvétlil, ze zména
prohlaseni vlastnika (§ 1169 o. z.) nespada pod pojem spravy domu a pozemku v bytovém
spoluvlastnictvi definovany v § 1189 o. z., ale souvisi se spoluvlastnickym vymezenim a vykonem
spoluvlastnického prava, pricemz o otazkach tykajicich se vlastnictvi ¢i spoluvlastnictvi jednotlivych
vlastnikl jednotek spoleCenstvi vlastnikt neni opravnéno rozhodovat (k tomu viz téZ usneseni
Nejvy$siho soudu ze dne 17. 3. 2020, sp. zn. 26 Cdo 1301/2019). Rizeni, v ném? se dovolatelka
domaha urceni neplatnosti zmény konkrétniho prohlaseni vliastnika (§ 1169 odst. 3 o. z.), proto nelze
zahrnout mezi rizeni, ve kterém soud prezkoumava platnost rozhodnuti organu pravnické osoby a
které je z procesnépravniho pohledu rizenim ve statusovych vécech pravnickych osob (§ 3 odst. 2
pism. a) z. I'. s.). Zména prohlaseni vlastnika se nedotyka ani vnitinich pomért spole¢enstvi
vlastniki, neupravuje prava a povinnosti vlastniku jednotek (ty upravuji jeho stanovy), takze rizeni o
urceni neplatnosti zmény takového prohlaseni nelze zaradit ani pod pojem tzv. statusovych véci
uzivany v pravu hmotném, resp. pojem ,pravo tykajici se postaveni osob” ve smyslu § 1 odst. 2 ¢asti
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véty za strednikem o. z.

14. Nejvyssi soud se sice ve svych rozhodnutich zatim nezabyval pasivni legitimaci ve sporech o
zménu prohldseni, opakovaneé se vsak zabyval pasivni vécnou legitimaci ve sporu o odstranéni vad
prohlaseni. Rozhodovaci praxe je ustélena v ndzoru, ze rozhodnuti soudu podle § 1168 o. z. o
odstranéni vad prohlaseni je rozhodnutim, jimz je zasahovano do prav a povinnosti vSech vlastnikl
jednotek dotcenych vadami prohlaseni; neucastni-li se rizeni jako ucCastnici (na strané zalobce nebo
Zalovaného) vsichni, kdo jimi musi (maji) byt jako nerozluéni spolecnici, tedy vSichni vlastnici
jednotek dotCeni vadami prohldseni, jedna se o takovy nedostatek v okruhu jeho ucastniki, ktery
znamena nedostatek vécné legitimace, a soud v takovém pripadé musi zalobu bez dalSiho zamitnout
(srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. 2. 2021, sp. zn. 26 Cdo 1811/2020, uverejnény pod
¢islem 82/2021 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek (dale jen ,R 82/2021), nebo ze dne 20. 9.
2022, sp. zn. 26 Cdo 779/2022).

15. Prohlaseni vlastnika (§ 1166 o. z.) nespada pod pojem spravy domu a pozemku v bytovém
spoluvlastnictvi definovany v § 1189 o. z., ale souvisi se spoluvlastnickym vymezenim a vykonem
spoluvlastnického prava, priCemz o otazkach tykajicich se vlastnictvi ¢i spoluvlastnictvi jednotlivych
vlastnikl jednotek spoleCenstvi vlastnikt neni opravnéno rozhodovat (viz citovana usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 17. 3. 2020, sp. zn. 26 Cdo 1301/2019, nebo ze dne 14. 2. 2024, sp. zn. 26
Cdo 3314/2023). Jakykoliv zadsah do prohlaseni predstavuje zasah do vlastnickych ¢i
spoluvlastnickych prav vlastniku jednotek, neni proto myslitelné, aby se tak stalo bez souhlasu
dot¢eného vlastnika jednotky (viz citovany R 82/2021).

16. Pro uvahu o tom, kdo je v rizeni o urceni neplatnosti zmény prohlaseni pasivné vécné
legitimovan, jsou proto pouzitelné zavéry rozhodnuti Nejvys$$iho soudu o okruhu Gc¢astniki v rizeni o
odstranéni vad prohlaseni, nebot stejné jako u zmény prohlaseni jde o zasah do prohlaseni, o kterém
spoleCenstvi vlastnikti neni opravnéno rozhodovat. Odvolaci soud tedy nepochybil, oprel-li se pri
tvaze o tom, zda spolecCenstvi vlastniki jednotek je v fizeni o urceni neplatnosti zmény prohlaseni
pasivné vécné legitimovano, o rozhodovaci praxi dovolaciho soudu tykajici se rizeni o odstranéni vad
prohlaseni. Takovy postup neni v rozporu ani s rozsudkem Nejvyssiho soudu ze dne 12. 1. 2022, sp.
zn. 26 Cdo 635/2021, na ktery dovolatelka odkazuje, nebot ten sice na rozdil mezi odstranénim vad
prohlaseni a zménou prohlaseni poukazuje, nikoli vSak v souvislosti s vécnou legitimaci uc¢astnika
rizeni.

17. Pasivni vécna legitimace spoleCenstvi vlastniku jednotek ve sporu o neplatnost zmény prohlaseni
vlastnika neplyne ani ze znéni § 1169 odst. 3, § 1209 a § 1221 odst. 2 o. z.

18. Podle § 1169 odst. 1 o. z. vlastnici jednotek mohou prohlaseni zmeénit. Ke zméné prohlaseni se
vyzaduje pisemny souhlas vlastnika jednotky, jehoz prév a povinnosti se zména dotkne. Je-li jednotka
zatizena, vyzaduje se rovnéz pisemny souhlas osoby opravnéné z vécného prava, pokud se jejich prav
a povinnosti zména dotkne. Pro G¢innost zmény prohlaseni se vyzaduje souhlas vétSiny hlast vSech
vlastniku jednotek, ledaze se zména dotyka prav a povinnosti vSech vlastniku jednotek.

19. Podle § 1169 odst. 3 0. z. pro prezkoumani rozhodnuti o zméné prohlaseni se ustanoveni § 1209
pouZzije priméreneé.

20. Podle § 1209 odst. 1 o. z. je-li pro to dalezity duvod, mize prehlasovany vlastnik jednotky
navrhnout soudu, aby o zalezitosti tykajici se spravy domu a pozemku rozhodl; v rdmci toho mize téz
navrhnout, aby soud docasné zakazal jednat podle napadeného rozhodnuti. Neni-li navrh podan do
tr'i mésicti ode dne, kdy se vlastnik jednotky o rozhodnuti dozvédél nebo dozvédét mohl, jeho pravo
zanika. Soud usporada pravni pomeéry vlastnika jednotek podle slusného uvazeni. Soud muze
zejména rozhodnout, zda se ma rozhodnuti uskutec¢nit bez vyhrad, s vyhradami Ci proti zajiSténi,



anebo zda se uskutec¢nit vilbec nema (§ 1209 odst. 2 o. z.). Je-li pro to dalezity davod, mize kazdy
vlastnik jednotky navrhnout soudu, aby rozhodl o zalezitosti, ktera byla shromazdéni radné
predloZena k rozhodnuti, ale o které nebylo rozhodnuto pro nezpusobilost shromazdéni usnaset se.
(1209 odst. 3 o. z.).

21. Podle § 1221 odst. 2 o. z. stanovi-li zékon ve vécech bytového spoluvlastnictvi plisobnost
vlastnikum jednotek, 1ze ji vykonat i jejich rozhodnutim prijatym na shromazdéni.

22. Ustanoveni § 1221 odst. 2 o. z., zavedené do obcanského zakoniku s uc¢innosti od 1. 7. 2020, a to
novelizaci provedenou zdkonem 163/2020 Sb., pouze vyslovné upravuje moznost, jak mohou vlastnici
jednotek vykonat pusobnost jim svérenou, k takovému vykladu se kloni i odborna literatura

[srov. Petrov, J., Vytisk, M., Beran, V. a kol. Ob¢ansky zakonik. Komentar. 2. vydani (2. aktualizace).
Praha: C. H. Beck, 2023, marg. ¢. 4 k § 1221], nejde tedy o moznost svérit rozhodovani o zméné
prohlaseni do kompetence shromazdéni. Divodova zprava k zakonu 163/2020 Sb. naopak uvadi, ze
rozhodovani o predmétu vlastnictvi a spoluvlastnictvi a jeho zménach se navrhuji z kompetence
spolecenstvi vypustit a ponechat je k rozhodovani v ramci zmény prohléseni, nebot se tykaji zmén
predmétu vlastnictvi a spoluvlastnictvi. Tomu odpovida § 1208 o. z. o pusobnosti shromazdéni ve
znéni G¢inném od 1. 7. 2020. Zakon v § 1221 odst. 2 o. z. tak vlastnikim pouze umoziuje, aby
rozhodnuti, které je v ptusobnosti vlastnikt jednotek a nespadéa do ptisobnosti shromazdéni, mohli
prijmout (také) primo na radné svolaném shroméazdéni (srov. také Zitek, A. SpoleCenstvi vlastnikt
jednotek. Prakticky a bez obav. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2022, 114 s., nebo SVESTKA, Jif{, Jan
DVORAK, Josef FIALA aj. Ob&ansky zakonik: Komentar, Svazek III, (§ 976-1474). Wolters Kluwer,
Praha 2022, komentar k § 1221, dostupny v systému ASPI).

23. Ustanoveni § 1209 o. z., které upravuje soudni ochranu vlastnika ve vztahu k rozhodnuti
shromazdéni, se podle § 1169 odst. 3 o. z. pouzije primérené. Zakon tim poskytuje ochranu
vlastnikovi jednotky, ktery by se chtél domahat prezkumu rozhodnuti o zméné prohlaseni, o kterém
bylo rozhodnuto podle § 1169 odst. 2 o. z. Pravé z toho davodu, Ze rozhodnuti o zméné prohlaseni
neni rozhodnutim shromézdéni, zdkon v § 1169 odst. 3 o. z. vyslovné moznost soudni ochrany
prehlasovaného vlastnika stanovi (pokud by Slo o rozhodnuti o zaleZitosti tykajici se spravy domu a
pozemku, ktera prislusi shromazdéni, byl by § 1169 odst. 3 o. z. nadbytecny), a to za priméreného
uziti § 1209 o. z., tedy v rozsahu, ktery odpovidé povaze sporu tykajiciho se rozhodnuti vlastnika
jednotek, nikoli shromé&Zdéni (viz také SVESTKA, Jif{, Jan DVORAK, Josef FIALA aj. Ob&ansky
zakonik: Komentar, Svazek III, (§ 976-1474). Wolters Kluwer, Praha 2022, komentar k § 1169,
dostupny v systému ASPI).

24.V rizeni, kterym se zalobce podle § 1169 odst. 3 0. z. domdahd prezkumu rozhodnuti o zméné
prohlaseni vlastnika, nema spolecenstvi vlastniku pasivni vécnou legitimaci, a to ani v pripadé, ze
rozhodnuti bylo v souladu s § 1221 odst. 2 o. z. prijato na shromazdéni, nebot ani v takovém pripadé
se nejedna o véc patrici do spravy domu a pozemku; pravni posouzeni pasivni vécné legitimace
odvolacim soudem je proto spravné.

25. Pro tplnost dovolaci soud dodava, ze rozhodnuti nadrizeného soudu o vécné prislusnosti je
zavazné pouze v posouzeni otazky vécné prislusnosti v konkrétnim rizeni; zavéry, které nadrizeny
soud prijal pro ucely odpovédi na otdzku, ktery soud je v prvnim stupni vécné prislusny k projednani
a rozhodnuti véci, nelze povazovat za zavazny pravni nazor pri nasledném rozhodovani takto
urceného vécné prislusného soudu o zalobou uplatnéném naroku (srov. usneseni Nejvyssiho soudu
ze dne 31. 10. 2016, sp. zn. 29 Cdo 4123/2014, uverejnéné ve Shirce soudnich rozhodnuti a
stanovisek pod ¢. 95/2018).

26. Zalobkyné v dovolani uvadi, Ze napadé rozsudek odvolaciho soudu v plném rozsahu. Z obsahu
dovolani je vSak zfejmé, Ze proti nakladovym vyrokiim dovolani nesméruje; dovolani proti
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rozhodnutim v ¢asti tykajici se vyroku o nakladech rizeni ostatné neni ani pripustné [§ 238 odst. 1
pism. h) o. s. I'.].

27. Dovolani zalobkyné je z¢4sti nepripustné a z¢asti nedtivodné. Dovolaci soud proto podle § 243d
pism. a) o. s. I. dovolani zamitl.
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e Nemajetkova Gjma
e VylucCovaci zaloba
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