Vécna prislusnost soudu

V pripadé rozhodnuti vlastnika (byt v ramci ,schiize vlastniku” technicky organizované jako
shroméazdéni spolecenstvi), nikoliv rozhodovani shromazdéni, coby organu spolecenstvi vlastnik,
neni zalozena vécna prislusnost krajskych soudu k projednani a rozhodnuti véci podle § 9 odst. 2
pism. 1) o. s. I. Vécna prislusnost okresnich soudu k projednéni a rozhodnuti véci v prvnim stupni je
pravidlem, vécna prislusnost krajskych soudu vyjimkou z tohoto pravidla, jako takova musi byt
vykladana restriktivné.

(Usneseni Nejvy$siho soudu Ceské republiky &.j. 26 Cdo 1714/2024-111 ze dne 28.1.2025)

Nejvy$si soud rozhodl ve véci navrhovatele J. H., zastoupeného Mgr. R.M.Z., advokatkou se sidlem

v P., za Ucasti Spolecenstvi vlastnikli XY, zastoupeného Mgr. J.K., advokatem se sidlem v P., o
vysloveni neplatnosti usneseni shromazdéni ucastnika ze dne 17. 6. 2021, vedené u Méstského soudu
v Praze pod sp. zn. 72 Cm 179/2021, o dovolani navrhovatele proti usneseni Vrchniho soudu v Praze
ze dne 3. 10. 2023, ¢. j. 9 Cmo 155/2023-80, ve znéni usneseni téhoz soudu ze dne 13. 5. 2024, €. j. 9
Cmo 155/2023-106, tak, ze usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 3. 10. 2023, ¢. j. 9 Cmo
155/2023-80, ve znéni usneseni téhoz soudu ze dne 13. 5. 2024, ¢. j. 9 Cmo 155/2023-106, a usneseni
Méstského soudu v Praze ze dne 14. 4. 2023, ¢. j. 72 Cm 179/2021-40, se zrusuji a véc se

postupuje Obvodnimu soudu pro Prahu 5 jako soudu vécné prislusSnému k projednani a rozhodnuti
véci v prvnim stupni.

Z oduvodnéni:

1. Navrhovatel se doméhal vysloveni neplatnosti usneseni shromazdéni tcastnika (Spolec¢enstvi
vlastnika XY - dale téz jen ,spolecenstvi vlastniki“), kterym byla schvalena zména , prohlaseni
vlastnika ve znéni dodatku ¢. 4“, prijatého na shromazdéni spolecenstvi vlastnikti konaném dne 17.
6. 2021 pod bodem ¢. 6 (dale téz jen ,zména prohldseni vlastnika“, ,prohldseni vlastnika“ a
,predmeétné usneseni”).

2. Méstsky soud v Praze (soud prvniho stupné) usnesenim ze dne 14. 4. 2023, ¢. j. 72 Cm
179/2021-40, vyslovil, Ze na predmétné usneseni se hledi, jako by nebylo prijato (vyrok I), a rozhodl o
nahradé naklada rizeni (vyrok II).

3. K odvolani obou tc¢astnikt Vrchni soud v Praze (soud odvolaci) usnesenim ze dne 3. 10. 2023, ¢. .
9 Cmo 155/2023-80, ve znéni usneseni téhoz soudu ze dne 13. 5. 2024, ¢. j. 9 Cmo 155/2023-106
(dale téz jen ,usneseni odvolaciho soudu”), usneseni soudu prvniho stupné zménil tak, ze navrh na
vysloveni neplatnosti predmétného usneseni zamitl (vyrok I), a rozhodl o ndhradé nakladu rizeni
pred soudy obou stupiu (vyrok II).

4. Odvolaci soud vysel, shodné se soudem prvniho stupné, ze zjisténi, ze navrhovatel je ¢lenem
ucastnika, vlastnikem jednotky ¢. 46 v domé ¢. p. XY, XY. Z ¢l. VIIL. odst. 1 pism. b) stanov
spolecenstvi vlastnikl ze dne 20. 6. 2019 (déle téz jen ,stanovy”), uc¢innych ke dni prijeti
predmétného usneseni, vyplyva, Zze do pusobnosti shromazdéni spolecenstvi vlastniki patfi ,zména
prohlaseni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo k jednotkdm“. Shromazdéni



ucastnika konané dne 17. 6. 2021 prijalo pod bodem ¢. 6 predmétné usneseni ve znéni:
»,Shromazdéni schvaluje zménu prohlaseni vlastnika ve znéni predlozeného dodatku ¢. 4“.
Navrhovatel se tohoto shromazdéni neztac¢astnil, a tudiz ani nehlasoval. Soucasti uvedeného dodatku
¢. 4 jsou ustanoveni ,souvisejici s vlastnictvim jednotlivych vlastniki jednotek”.

5. Po pravni strance odvolaci soud vylozil, Ze proces zmény prohlaseni vlastnika upravuje § 1169
zdkona 89/2012 Sh., obcansky zdkonik, ve znéni jeho novelizace provedené zakonem 163/2020 Sh.
(dale téz jen ,o0. z.“). Odstavec prvni tohoto ustanoveni dopada na zmény, které se dotykaji prav a
povinnosti jednotlivych vlastniki jednotek, tedy zmény ohledné vymezeni urcité jednotky patiici
ur¢itému vlastnikovi (urcitym vlastnikim). Nedopada ,na zmény spole¢nych ¢asti domu, respektive
takové zmény, jez dopadaji na to, co je dle obecné zavaznych pravnich predpist spole¢nou ¢ésti
domu*“. Odstavec druhy pak stanovi, ze ke zméné prohlaseni vlastnika postaci souhlas vétSiny hlast
vSech vlastniku jednotek, tyka-li se (zména) mimo jiné spole¢nych ¢asti, pri které se neméni velikost
podilu na spoleénych Castech, nejde-li o ¢asti ve vylucném uzivani vlastnika jednotky. V
projednavaném pripadé bylo namisté postupovat prave podle § 1169 odst. 2 o. z., jelikoZ zména
prohlaseni vlastnika se tyka zmén spolecnych Casti domu, resp. zmeén, jez dopadaji na to, co je podle
obecné zavaznych pravnich predpist spole¢nou ¢ésti domu. Podle § 1221 odst. 2 o. z. 1ze pritom
pusobnost vlastnikl jednotek stanovenou jim zékonem vykonat i jejich rozhodnutim prijatym na
shromdazdéni. Neni proto nutné, aby se jednotlivi vlastnici k navrhované zméné prohlaseni vlastnika
vyjadrovali separatné, ale postaci, jestlize svou vili projevi v jeden okamzik hlasovanim na
shromazdéni - hlasovanim o navrhu na zménu prohlaseni vlastnika. Je proto nerozhodné, zda zménu
prohlaseni vlastnika do plisobnosti shromézdéni ucastnika svérily stanovy. Narizeni vlady

366/2013 Sh., o Upravé nékterych zélezitosti souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim (déle téz jen
ynarizeni vlady 366/2013 Sb.“) ve svém § 6 pism. e) stanovi, ze spoleénymi ¢astmi domu je také cela
soustava rozvodu tepla, véetné rozvodu v byté, radiatorua a jinych otopnych téles, véetné
termostatickych ventilt a zarizeni slouziciho k roziactovani nakladl na topeni. Jestlize tak zména
prohlaseni vlastnika pouze prizpusobila znéni prohlaseni vlastnika obecné zdvaznym pravnim
predpistim, zptisobem a formou predpokladanymi zékonem, neni takovéto rozhodnuti - predmétné
usneseni, nicotnym. S ohledem na uvedené uzavrel, ze na predmétné usneseni se nehledi, jako by
nebylo prijato, nebot shromazdéni mélo ve své pusobnosti o zméné prohlaseni vlastnika rozhodnout.
Soucasné odvolaci soud prijal zaveér, ze navrhovatel se shromazdéni ucastnika konaného dne 17. 6.
2021 nezucastnil, nebyl proto prehlasovanym vlastnikem. Vysloveni neplatnosti rozhodnuti prijatého
shroméazdénim spoleCenstvi vlastnika se vSak podle § 1209 odst. 1 o. z. mize doméhat toliko
prehlasovany vlastnik. Jiz jen z tohoto diivodu nelze neplatnost predmétného usneseni vyslovit;
navrhovatel nadto ani zadny divod jeho neplatnosti netvrdil.

6. Proti ménicimu vyroku I usneseni odvolaciho soudu podal navrhovatel dovolani. Ma za to, Ze
napadené rozhodnuti zavisi na posouzeni otazky, pri jejimz reSeni se odvolaci soud odchylil od
ustédlené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu a castecné jde téz o otazku, ktera v rozhodovani
dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena. Odvolacimu soudu vytkl, ze v rozporu s v dovolani
citovanou judikaturou uzavrel, Ze shromazdéni spoleCenstvi vlastnikti méa ve své pusobnosti
rozhodnuti o zméné prohlaseni. Déle namitl, ze proces zmény prohldseni vlastnika neprobéhl
zplusobem stanovenym zékonem. Podle jeho ndzoru neni pochyb, Ze mé-li vlastnik jednotky , odevzdat
cast svého vlastnictvi” (napr. vnitni rozvody topné soustavy), je dotéenym vlastnikem; musi tudiz se
zménou prohlaseni vlastnika pisemné souhlasit. On vSak takovy souhlas neudélil a uCastnik ani
netvrdil, Ze by souhlasy od ostatnich vlastniku jednotek disponoval. Neexistuje-li pisemny souhlas
dotc¢enych vlastnik{i, nemélo shromazdéni, resp. vlastnici na shromazdéni, co schvalovat. Dodal, zZe §
1221 odst. 2 o. z. podle jeho nazoru nerozsiruje pusobnost shromazdéni. I jestlize proto vlastnici
vykonaji svou piisobnost rozhodnutim na shromazdéni, nepujde o rozhodnuti organu spolecenstvi
vlastniku. Protoze dovolatel zadny pisemny souhlas se zménou predmétného prohlaseni vlastnika
nedal, , byl tedy prehlasovanym vlastnikem ve smyslu § 1169 odst. 3, § 1209 o. z.“. Navrhl, aby
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dovolaci soud napadené rozhodnuti zrusil a vratil véc odvolacimu soudu k dalSimu rizeni, in
eventum, aby rozhodl, Ze na predmeétné usneseni se hledi, jako by nebylo prijato.

7. U&astnik se ve svém vyjadfeni ztotoZnil se zavéry odvolaciho soudu, zdliraznil, Ze ustanoveni §
1221 odst. 2 0. z. umoznilo prijmout na shroméazdéni predmétné usneseni i pro pripad, ,ze by
neplatily stanovy, které tuto pravomoc shromazdéni ponechavaly”, a ,rozhodnuti o prijeti zmény
prohlaseni na shromazdéni by podle § 1221 odst. 2 o. z. bylo pouze formou vykonu pusobnosti
vlastniku jednotek”. Navrhl, aby dovolani bylo jako nepripustné odmitnuto, pripadné zamitnuto,
shleda-li je dovolaci soud pripustnym.

8. Nejvyssi soud dovolani projednal a rozhodl o ném podle zakona 99/1963 Sb., obéansky soudni 1ad,
ve znéni pozdéjsich predpist - dale téz jen ,o0. s. I.“. Po zjiSténi, Ze dovolani navrhovatele
(dovolatele) bylo podano vcas, subjektem k tomu opravnénym - ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s.
I.), za splnéni podminky advokétniho zastoupeni dovolatele (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), se nejprve
zabyval otdzkou pripustnosti dovoléni.

9. Dovolaci soud je pri prezkoumani rozhodnuti odvolaciho soudu zédsadné vazan uplatnénymi
dovolacimi divody (srov. § 242 odst.3 0.s.1.); z toho vyplyva, ze pri zkoumani pripustnosti dovolani
dle § 237 o. s. I. miize posuzovat jen takové pravni otdzky, které dovolatel v dovolani oznadil.

10. Napadené usneseni odvolaciho soudu zavisi také (je zalozeno na) na reseni otdzek predpokladu
zmény prohlaseni vlastnika podle § 1169 odst. 1, 2 o. z., vykonu pusobnosti svérené zakonem
vlastnikim jednotek na shromazdéni spolecenstvi vlastnikt jednotek ve smyslu § 1221 odst. 2 o. z.,
otazky podminek, za nichz mize vlastnik zadat prezkouméani rozhodnuti o zméné prohlaseni
vlastnika podle § 1169 odst. 3 o. z., jakoz i moznosti stanovami svérit zménu prohlaseni vlastnika
podle § 1169 odst. 2 o. z. plisobnosti shroméazdéni spoleCenstvi vlastnika jednotek.

11. Protoze tyto otazky dovolaci soud v pomérech zakona 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni
jeho novely provedené zakonem 163/2020 Sh. (déle opét jen ,0. z.“), doposud neresil, je dovolani
podle § 237 o. s. I. pripustné.

12. Po prezkoumani usneseni odvolaciho soudu ve smyslu ustanoveni § 242 o.s.t., které provedl bez
jednani (§ 243a odst.1 véta prvni o.s.1.), Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze dovolani je opodstatnéné.

13. Podle § 1169 odst. 1 o. z. vlastnici jednotek mohou prohlaseni zménit. 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 uc¢innost zmény prohlaseni se vyzaduje souhlas vétsiny hlast vSech
vlastniku jednotek, ledaze se zména dotyka prav a povinnosti vSech vlastniku jednotek.

14. Podle § 1169 odst. 2 0. z. ke zméné prohlaseni postaci souhlas vétSiny hlast vSech vlastnikl
jednotek, tyka-li se zména a) spole¢nych ¢asti, pri které se nemeéni velikost podilu na spolecnych
castech, nejde-li o ¢asti ve vylucném uzivani vlastnika jednotky, b) Gcelu uzivani bytu na zakladé
zadosti jeho vlastnika, nebo c¢) pravidel pro spravu domu a pozemku a uzivani spolecnych ¢asti, jsou-
li ur¢ena v prohlaseni.

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

16. Podle § 1209 odst. 1 o. z. je-li pro to dulezity divod, muze 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'1 mésicti ode dne, kdy se vlastnik jednotky o rozhodnuti dozvédél nebo dozvédét mohl, jeho pravo


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-18-brezna-2020-kterym-se-meni-zakon-c-892012-sb-obcansky-zakonik-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-a-dalsi-souvisejici-zakony-23023.html

zanika.

17. Podle § 1221 odst. 2 o. z. stanovi-li zakon ve vécech bytového spoluvlastnictvi pusobnost
vlastnikim jednotek, Ize ji vykonat i jejich rozhodnutim prijatym na shroméazdéni.

18. Jak se podava z davodové zpravy k zakonu 163/2020 Sb., jimz byl s uc¢innosti od 1. 7. 2020
novelizovan zakon 89/2012 Sb., obcansky zakonik, (srov. odiivodnéni noveliza¢nich bodt 2, 40 az
46), zména prohlaseni vlastnika je nadéale komplexné resena v ustanoveni § 1169 o. z. Proto bylo téz
rozhodovani o zméné prohlaseni touto novelou vypusténo z ptisobnosti shromazdéni spolecenstvi
vlastniku jednotek [srov. § 1208 pism. b), f) bod 6. zakona 89/2012 Sh., ob¢ansky zékonik, ve znéni
ucinném do 30. 6. 2020]. Jinymi slovy, o zméné prohlaseni vlastnika nerozhoduje spolecenstvi, ale
rozhoduji vzdy (pouze) primo vlastnici.

19. Ustanoveni § 1169 odst. 1 o. z. stanovi ,zékladni zpisob” provedeni zmény prohlaseni vlastnika.
Méla-li by se zména prohlaseni dotykat prav a povinnosti nékterého vlastnika jednotky ve vztahu k
jeho predmeétu vlastnictvi, musi s takovou zménou pisemné souhlasit. Bude-li takto dotceno nékolik
vlastniku jednotek, budou muset souhlasit vSichni dotceni vlastnici. Tito vlastnici mohou souhlasit
kazdy formou jednostranného pravniho jednani, poptipadé spole¢nou dohodou (anebo kombinaci -
napr. dohoda ¢asti vlastnikll v kombinaci s jednostrannym pravnim jednanim nékolika dalSich
vlastnikt). Zménou, ktera se dotyka prav a povinnosti vlastnika, je napriklad zména ucelu uzivani
spolec¢né Casti ve vyluéném uzivani, uplné ¢i ¢astecné slouceni jednotek (dotceni budou ti vlastnici
jednotek, jejichz jednotky budou slu¢ovany), zména v poméru vyse prispévkl, zména podilu na
spoleCnych ¢astech tykajici se pouze nékterych vlastniki jednotek atd. K uc¢innosti zmény prohlaseni
se vyzaduje souhlas vét$iny hlast vSech vlastniku jednotek, pricemz prohlaseni muze podminky
schvaleni zprisnit - napr. pozadovat kvalifikovanou vétsinu (srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
10. 8. 2021, sp. zn. 26 Cdo 1032/2021). Vlastnici takto vyslovuji souhlas se zménou prohlaseni, ktera
vyplyva z jednostrannych pravnich jednani nebo spoletné dohody dot¢enych vlastniku jednotek
(anebo z kombinace). Pokud se vSak zména dotyka prav a povinnosti vSech vlastniku jednotek,
souhlas vétSiny hlasu v$ech vlastniki jednotek se jiz nevyzaduje (byl by ostatné nadbytecny), jelikoz
je treba souhlasu vSech vlastniku - pujde napriklad o situace, kdy se vSem vlastnikim méni podil na
spole¢nych ¢éastech, nebo kdyz se véem vlastnikim méni pomér vySe prispévku na spravu domu a
pozemku.

20. Ustanoveni § 1169 odst. 2 o. z. pak stanovi ,zjednoduSeny zpusob” - pri jakych zménéach
prohlaseni vlastnika se postupuje zjednodusSenym zpusobem a nevyzaduje se souhlas dot¢enych
vlastnikt. Ke zméné prohlaseni vlastnika zde postaci pouze souhlas vétSiny hlasu vSech vlastnika
jednotek. Nepredpoklada se zde tudiz , dvojstupnové schvalovani“. Vyjadreno jinak, v pripadech
vymezenych v § 1169 odst. 2 o. z. zdkon ke zméné prohlaseni (i k jeji ucinnosti) vyzaduje toliko jeji
schvéleni vétsinou hlast vSech vlastniku jednotek; zadné jiné jednéni v této souvislosti neni potieba.
Jde o pripady, kdy se méni spole¢né Casti, ale neméni se Zddnému z vlastniku podil na spole¢nych
¢astech - typicky pujde o pristavby vytaht, zmény ucelu uzivani spole¢nych ¢ésti (nikoli téch ve
vylucném uzivéni) - napriklad pradelna se zméni na koCarkarnu, ¢i rozsireni budovy, kdy se bude
zachovavat podil vlastnikl jednotek na spolecnych ¢astech.

21. Za takovy pripad lze povazovat i situaci, kdy (jako v projednavané véci) zména prohlaseni
vlastnika spociva v tom, ze do spoleénych prostor domu byly (vyslovné) zahrnuty ,rozvody tepla“ v
ramci centralniho vytapéni domu (a v souvislosti s tim bylo vypusténo v casti popisu jednotek spojeni
Justredni topeni”; spravnost skutkového stavu véci zjiSténého v rizeni pred soudy nizs$ich stupna v
dovolacim rizeni zpochybnit nelze; srov. § 241a odst. 1 o. s. I.). Objektivné pritom o soucast jednotky
ani jit nemuze, a to vzhledem k funkéni propojenosti ,rozvoda centralniho vytapéni, vetné soustavy
rozvodu tepla, vCetné rozvodl v byté, radiatord a jinych otopnych téles, véetné termostatickych
ventill a zarizeni slouziciho k rozictovani ndklada na topeni”, predstavujicich jeden funk¢ni celek s
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celym domem, nikoliv jen s jednotkou. Jinymi slovy, ,ve skute¢nosti”, s ohledem na uvedenou pravni
Upravu a charakter takovych rozvodu, miru jejich ,sounalezitosti s domem* (nikoliv jednotkou) se o
soucast jednotky nejednalo (k pojmu soucast véci srov. § 505 o. z. a napr. rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 24. 11. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1501/2020). Ostatné, v pomérech jednotek vymezenych dle §
1159 o. z. by takové pojeti odpovidalo téz vymezeni spole¢nych ¢asti domu uvedenym v ustanoveni §
6 pism. e) narizeni vlady 366/2013 Sh.

22. K dotceni prav a povinnosti nékterého vlastnika jednotky ve vztahu k jeho predmétu vlastnictvi
ve smyslu § 1169 odst. 1 o. z. proto vySe uvedenou zménou prohlaseni nedochazi. Jde o pripad zmény
prohlaseni vlastnika podraditelny pod ustanoveni § 1169 odst. 2 pism. a) o. z.

23. Ze shora uvedeného se rovnéz podava, ze udéleni souhlasu se zménou prohlaseni vlastnika
vyzadovaného ustanovenim § 1169 odst. 2 o. z. (pripadné § 1169 odst. 1 vétou treti o. z.) nalezi do
pusobnosti samotnych vlastnikt jednotek; nikoliv tedy do ptisobnosti spoleCenstvi vlastniku jednotek,
resp. jakéhokoliv jeho organu. Vlastnici jednotek tuto pusobnost mohou vykonat jak jednostrannymi
pravnimi jednanimi, tak dohodou, pripadné kombinaci obojiho. Nevyzaduje se pro takovy souhlas
ovsem souhlas kazdého z nich; postaci souhlas predepsané vétsiny.

24. Soucasné plati, ze ustanoveni § 1221 odst. 2 0. z. umoznuje, aby vlastnici jednotek svou
pusobnost (ve vécech bytového spoluvlastnictvi) svérenou jim zdkonem vykonali svym rozhodnutim
prijatym na shromazdéni spolecenstvi vlastniki jednotek. Jinymi slovy, v takovych pripadech
vlastnici jednotek nemusi uvedenou pusobnost vykonavat jednotlivé udélenim (ne)souhlasu,
vzéjemnou dohodou ¢i kombinaci uvedeného, ale mohou svou vili projevit v jeden okamzik -
hlasovanim o prislusné otazce na shromazdéni.

25. Jde zde ve své podstaté o rozhodnuti vlastnikt v ramci ,schiize vlastniku“ technicky
organizované jako shromazdéni spolecenstvi. Bez ohledu na takové ,organizacné technické” reSeni
jde vsak stale o jiny zplsob rozhodovani, nez o rozhodovani shromézdéni, coby orgéanu spolecenstvi
vlastnikl jednotek.

26. Uvedeny postup se uplatni i pri rozhodovéni vlastnikli o udéleni souhlasu se zménou prohlaseni
dle § 1169 odst. 1 véta treti 0. z. ¢i § 1169 odst. 2 o. z.

27. Podle § 1169 odst. 3 o. z. se pro prezkoumani rozhodnuti o zméné prohléseni vlastnika pouzije
priméreneé (tj. se zohlednénim specifické povahy takového rozhodnuti) § 1209 o. z. Uplatni se zde

proto naddle zavéry ustalené soudni praxe tykajici se vykladu tohoto ustanoveni, v rozsahu, ktery

odpovidéa povaze sporu tykajiciho se rozhodnuti vlastnikt jednotek, nikoli shromézdéni.

28. Préavo vlastnika jednotky branit se rozhodnuti vétsiny napadenim tohoto rozhodnuti u soudu bylo
téz doplnéno zdkonem 163/2020 Sb., jimz byl s Gc¢innosti od 1. 7. 2020 novelizovan zékon

89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, pravé s ohledem na novy zpusob rozhodovani vlastniki o udéleni
souhlasu se zménou prohlaseni.

29. Promitnuto do poméru projedndvané véci pak vede k zavéru, ze vlastnici jednotek udélili svuj
souhlas (vétsinou hlasu vSech vlastnik{) se zménou prohlaseni vlastnika ve smyslu § 1169 odst. 2 o.
z. na shromézdéni spoleCenstvi vlastnikti konaném dne 17. 6. 2021. Rozhodnuti o zméné prohlaseni
ucinili zpusobem a formou predpokladanymi zakonem; nejde tak o rozhodnuti, na které se hledi, jako
by nebylo prijato.

30. Ackoliv jde, jak shora uvedeno, o vykon pusobnosti vlastnikl jednotek, podléha téz takové
rozhodnuti, jak se podava z ustanoveni § 1169 odst. 3 o. z., prezkumu v rezimu priméreného pouziti §
1209 o. z.
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31. Takového prezkumu se vSak muze doméahat, jak se podavé z § 1209 odst. 1 o. z., toliko
prehlasovany vlastnik jednotky (osobni omezeni). Smyslem tpravy omezujicich hledisek pro podani
navrhu na takové prezkoumani je minimalizace zdsahu verejné moci do soukromopréavnich vztah;
zékon proto pripousti rozhodovani podle § 1209 odst. 1 o. z. jen ve zcela oduvodnénych a
vyjimecCnych pripadech (srov. usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 3196/2022 ze dne 7. 2.
2023).

32. Z priméreného uziti § 1209 o. z. na dany pripad Ize soucasné dovodit, Ze - pravé proto, ze jde o
vykon pusobnosti (rozhodovani) vlastnika jednotek v rdmci ,schtize vlastnikl“ technicky
organizované jako shromazdéni spolecenstvi (a nikoliv o vlastni rozhodovani tohoto shromazdéni) -
vlastnik muze vyjadrit svij souhlas ¢i nesouhlas s navrhovanym rozhodnutim spoluvlastniki téz
mimo ramec zasedani shromazdéni spolecenstvi vlastniku jednotek (i pred jeho konanim), a to az do
okamziku, kdy je na zasedani shromazdéni (se zohlednénim dosud mimo jeho rdmec obdrzenych
stanovisek spoluvlastniku) navrh takového rozhodnuti prijat ¢i neprijat.

33. Uvedenym zpusobem je pro dany pripad proto také nutno vylozit pojem ,prehlasovany vlastnik
jednotky“ uvedeny v 1209 o. z. Neuplatni se zde vymezeni tohoto pojmu pro pripady zaleZitosti
tykajicich se spravy domu a pozemku (pusobnosti spoleCenstvi vlastniku jednotek) tak, jak je
definovan napr. v usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. 4. 2019, sp. zn. 26 Cdo 3607/2018, a ze dne
1. 8. 2022, sp. zn. 26 Cdo 189/2022). Pro poméry dané véci je takové vymezeni, jak vySe uvedeno,
Sirsi. Jen ,prehlasovany vlastnik” ¢i vlastnik, jemuz v hlasovani branil dulezity divod, je pritom
aktivné legitimovan k podani navrhu dle § 1209 o. z.

34. Dovolatel se sice, jak plyne ze skutkovych zjisténi soudi, zasedani shromazdéni spolecenstvi
vlastnikt konaného dne 17. 6. 2021 nezucastnil, soudy se vSak nezabyvaly otdzkou, zda svij
nesouhlas neprojevil pripadné mimo ramec konaného zasedani tak, jak vySe uvedeno. Pravni
posouzeni odvolaciho soudu je proto pri reseni otazky aktivni legitimace navrhovatele (jiz postavil
jen na zaveéru, ze dovolatel se nezicastnil zasedani shromazdéni) netplné, a tudiz nespravné.

35. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud podle § 242 odst. 3 véta druhd o. s. I. prihlédne téz k
vaddm 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.

36. Existence uvedenych vad tvrzena nebyla, avSak dovolaci soud zjistil, Ze rizeni je souCasné
zatizeno vadou, jez mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci a spoc¢iva v rozhodnuti vécné
neprislusnym soudem.

37. Jak bylo vysvétleno, jde o rozhodnuti vliastnika (byt v rdmci ,schize vlastniki” technicky
organizované jako shromazdéni spolecenstvi), nikoliv o rozhodovani shromézdéni, coby organu
spolecCenstvi vlastniku. Z tohoto diivodu neni vécné prislusnost krajskych soudu k projednani a
rozhodnuti véci zalozena § 9 odst. 2 pism. 1) o. s. I'. [nejde ani o statusovou véc pravnické osoby dle §
3 odst. 2 pism. a) zdkona 292/2013 Sb., o zvlaStnich rizenich soudnich, ve znéni pozdéjsich predpisu,
déle téz jen ,z. I. s.“]. Vécna prislusnost krajskych soudu neni zalozena ani jinym ustanovenim
pravniho predpisu (srov. § 9 odst. 2 o. s. I.). K projednani a rozhodnuti véci v prvnim stupni je
zalozena dle § 9 odst. 1 o. s. I'. vécna prislusnost okresnich soudu. Takovy zavér téz odpovida tomu,
ze vécna prislusnost okresnich soudu k projednani a rozhodnuti véci v prvnim stupni je pravidlem,
vécnd prislusnost krajskych soudt vyjimkou z tohoto pravidla, jako takova musi byt vykladana
restriktivné.

38. Z toho se pro pomeéry dané véci podava, ze jestlize v prvnim stupni véc projednal a rozhodl
krajsky soud (Méstsky soud v Praze), je rizeni zatizeno vadou, kterda mohla mit za néasledek
nespravné rozhodnuti ve véci a spociva v projednani a rozhodnuti vécné neprislusnym soudem.
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39. Nejvyssi soud proto napadené usneseni odvolaciho soudu bez jednani (§ 243a odst. 1 véta prvni
0.s.T.), véetné zavislého vyroku II o nahradé nakladu rizeni [§ 242 odst. 2 pism. a) o. s. I.], zrusil (§
243e odst. 1 o. s. I, ve spojeni s § 243f odst. 4 o. s. I.). Protoze duvody, pro které bylo zruseno
usneseni odvolaciho soudu, plati téz pro usneseni soudu prvniho stupné, zrusil dovolaci soud i toto
rozhodnuti, v€etné jeho zavislého vyroku II, a véc postoupil Obvodnimu soudu pro Prahu 5 jako
soudu vécné prislusnému k projednéni a rozhodnuti véci v prvnim stupni (§ 243e odst. 2 o. s. 1),
kdyZ tento soud je k projednéni a rozhodnuti dané véci prislusny i mistné (srov. § 84, § 85 odst. 3 o.
s. T.).

DalSi clanky:

o Vyvlastnéni, moderac¢ni préavo soudu

» Majetkova podstata

 Osvobozeni od placeni zbytku dluhi (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Qvéreni podpisu advokatem (exkluzivné pro predplatitele)

e Pohledavka vylouCena z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)
o Skoda a identifikace poskozeného (exkluzivné pro predplatitele)
 Autorské pravo

* Jednatel

« Insolvence a najem bytu

e Bezduvodné obohaceni

¢ Osoba blizka (exkluzivné pro predplatitele)
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