¢.j.28 Cm 197/2017 - 250

USNESENI

Krajsky soud v Ostravé rozhodl samosoudkyni Mgr. Pavlou Halfarovou v pravni véci

navrhovatele: Zdenék B., narozeny dne xxx
bytem xxx
zastoupeny advokatem JUDr. Petrem Hampelem, Ph.D.
sidlem Nivnicka 388/12, Marianské Hory, 709 00 Ostrava

za Ucasti: Spoleenstvi vlastnikt jednotek domu &.p. 1388/7 v Novém Ji¢iné,
Dostojevského, ICO 26834855
sidlem Dostojevského 1388/7, 741 01 Novy Jicin
zastoupené Mgr. Tomasem Pavlikem, advokatem
sidlem K Nemocnici 166/14, 741 01 Novy Jicin

o urceni neplatnosti usneseni shromaZdéni vlastnikt jednotek

takto:

I. Vyslovuje se neplatnost usneseni shromazdéni Spolecenstvi vlastnika jednotek domu
¢. p. 1388/7 v Novém Jiciné, Dostojevského, ICO 26834855, konané dne 26. 4. 2017,
kterym bylo pod bodem 4) programu jednani rozhodnuto o piispévku na spravu domu
a pozemku ve vy$i 18 K&/m® mési¢né s datem od 1. 5. 2017, o piispévku na spravni reZii
SV] ve vysi 250 K¢ na jednotku mésicné a o pifspévku na osobu povéfenou spravou domu

ve vysi 118 K¢ na jednotku mésicné.

II. Spolecenstvi vlastnikti jednotek domu ¢. p. 1388/7 v Novém Ji¢iné, Dostojevského,
ICO 26834855, sidlem Dostojevského 1388/7, 741 01 Novy Jicin je povinno zaplatit
navrhovateli na plné nahradé nakladu fizeni ¢astku 73 804 K¢, a to do tff dnt od pravni
moci rozhodnuti, k rukam advokita navrhovatele fizeni.

Odtivodnéni:
Navrhem dorucenym soudu dne 25. 7. 2017 se navrhovatel domahal, aby soud vyslovil
neplatnost rozhodnuti shromazdéni vlastnikt jednotek domu ¢.p. 1388/7 v Novém Jicine,

Dostojevského , ICO 26834855 (déle jen spolecenstvi) konaného dne 26. 4. 2017, piijatych pod
body 3), 4) a 5). V navrhu tvrdil, Ze:
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a) je vlastnikem bytové jednotky 1388/7, ¢éislo bytu xxx, s podilem na spole¢nych ¢astech domu
o velikosti 5141/43351,
b) pozvankou ze dne 10. 4. 2017 bylo na 26. 4. 2017 svolano shromazdéni spolecenstvi,

¢) navrhovatel se dne 26. 4. 2017 pred 18. hodinou dostavil k bytu ¢. 6 (do kterého bylo
shromazdéni svolano) spolecné se svym zastupcem Pavlem P., kterému udélil plnou moc
k zastoupeni. Navrhovatel se sam hodlal shromazdéni dcastnit a soucasné chtél, aby
se jednan{ shromazdéni ucastnil také jeho zastupce. Svolatel mu odmitl vstup do bytu
s odivodnénim, ze na jednani bude vpustén bud’ on sam, bez svého zastupce, nebo pouze
jeho zastupce,

d) navrhovatel povazoval pfijata rozhodnuti shromazdéni za neplatna a poukazoval na to, Ze mu
dosud nebyl dorucen zapis z jednani,

e) za problematické povazoval misto konani - soukromy byt, kdy nejde o prostor, do n¢hoz
by mohli jednotlivi vlastnici volné vstupovat,

f) jestlize doslo k nevpusténi navrhovatele a jeho zastupce na misto jednani, jde o zasadni
omezeni jeho zakladniho prava urceného stanovami spolecenstvi (¢cl. XI. bod 1.odst. 2),

@) pfijata rozhodnuti pod body 3,4,a 5 maji znak vyznamné zalezitosti, tykajici se domu, jde tudiz
o dulezity davod na stran¢ navrhovatele, jak to pfedpoklada § 1209 odst. 1 o.z.,

h) mezi navrhovatelem a Pavlem P. doslo ke sjednani smluvniho zastoupeni dle § 441 odst. 1
o.z., Timto soucasné nezanika jeho pravo ucasti na pravnim jednani spolecné se zastupcem,

1) navrhovatel se shromazdéni nezicastnil, z pohledu konstantni judikatury ma postaveni
pfehlasovaného vlastnika.

Na podaném navrhu setrval navrhovatel v prabéhu celého fizeni pfed soudem prvniho stupné.

U jednani soudu mél za to, ze mezi stranami je nesporné to, ze navrhovatel je clenem
spolecenstvi a vlastnikem pfedmétné bytové jednotky, Zze na den 26. 4. 2017 bylo svolano
shromazdéni, Ze navrhovateli spolu s jeho zastupcem nebylo umoznéno se tohoto zucastnit. Mél
tak za to, ze zde zustavaji dvé pravni otazky a to jednak posouzeni vhodnosti konani shromazdéni
v soukromém byt¢ a dale pfipustnost zastoupeni na shromazdéni. V této souvislosti poukazal na
rozhodnuti zdejsiho soudu sp. zn. 29 Cm 90/2016 a dale na rozhodnuti NS sp. zn. 26 Cdo
2657/2016, kde v obou rozhodnutich je moznost zastoupeni na shromazdéni pfipusténa.
K otazce postaveni navrhovatele, jakozto pfehlasovaného vlastnika soudné, jako v navrhu,
s poukazem na konstantni judikaturu, tvrdil, Ze za pfehlasovaného vlastnika je povazovan i ten
vlastnik, ktery se jednani nezacastnil. K otazce dulezit¢tho divodu uvedl, Ze navrhovatel
se domaha vysloveni neplatnosti zalezitosti projednavanych pod body 3, 4, 5 programu, kdyz
dulezitost téchto otazek plyne ze samotné pozvanky. Jedna se zejména o schvaleni acetni zavérky,
rozpoctu na pfisti rok, ataké rozhodovani o vysi piispévku vlastnika, které pfimo dopada
do majetkové sféry navrhovatele. K otizce ustavnosti uvedl, Ze je to navrhovatel, ktery
je poskozen tim, Ze mu bylo znemoznéno se jednani zacastnit a vykonavat tak zakladn{ prava,
ktera mu s ucasti plynou. Dale tvrdil, Ze navrhovatel se v byté v dob¢, kdy jak tvrdi protistrana,
mélo dojit k opétovné vyzve k dostaveni se na jednani shromazdéni, nenachazel.

Spolecenstvi se k podanému navrhu vyjadfilo podanim doruc¢enym soudu dne 18. 10. 2017,
ve kterém navrhl podany navrh zamitnout, a tvrdilo, ze:
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a) pii osobnim prevzeti pozvanky navrhovatel proti mistu konan{ shromazdéni niceho nenamital,

b) ke dni konani{ shromazdéni nebyly platné pfijaty stanovy spolecenstvi, které by upravovaly
opravnéni{ vlastnika nechat se na jednani shromazdéni zastoupit (a odkazal pfitom
na rozhodnuti Nejvysstho soudu sp. zn. 29 Cdo 33399/2010), spolecenstvi proto postupovalo
v souladu se zavéry daného rozhodnuti,

¢) po telefonické konzultaci sadvokatkou spolecenstvi, ke které doslo v prabéhu jednani
shromazdéni, kdy bylo doporuceno navrhovatele spolu s jeho zastupcem na jednani vpustit, se
vydal k bytu navrhovatele zastupce spolecenstvi, zvonil na zvonek, slysel, ze navrhovatel
je v byté se svym zastupcem piitomen, nikdo mu vSak neotevfel,

d) zapis ze shromazdén{ byl navrhovatel nasledné vhozen do schranky bytu, tento tvrdil, Ze jej
neobdrzel, byl mu proto dne 13. 6. 2017 zaslan pisemné, prostfednictvim pravniho zastupce
spolecenstvi.

U jednani soudu spolecenstvi tvrdilo, ze navrhovatel nespliuje zakladni pfedpoklady, proto aby
se v souladu s ust. § 1209 odst. 1 0.z. mohl domoci u soudu pfezkumu usneseni shromazdéni,
kdyz zakon v tomto pifipadé dava takové pravo pfehlasovanému vlastnikovi. Navrhovatel se saim
vzdal prava ucastnit se shromazdéni, kdyz nereagoval na zvonéni a vyzvu, aby se na jednani
1se svym zastupcem vratil. Dale mélo za to, Ze neni naplnén ani dalsi pfedpoklad prezkumu,
a to existence dulezitého davodu, kdyz tento navrhovatel dosud netvrdi, ani neprokazuje.
V tomto smeéru odkazal na rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 4567/2016, ve kterém
je popsano, co je mozno za dulezity davod povazovat. Vzhledem k obsahu projednavanych
zalezitosti mél za to, ze dalezity davod dan neni. V souladu s tim, co jiz bylo uvedeno v pisemném
vyjadfeni, uvedl, Ze postup navrhovatele, ktery se domaha vysloveni neplatnosti shromazdéni za
situace, kdy sam tvrdi, Ze ani nezna obsah pfijatych usneseni, lze povazovat za urcity projev
,Hkverulantstvi® poskozujici spolecenstvi. Nejvyssi soud se ve zminovaném rozhodnuti vyjadfil
k pfezkumu usneseni shromazdéni tak, ze se jedna o ultima racio, a proto je nutno na danou véc
nahlizet v kontextu s timto stanoviskem. Souhlasilo s tim, Ze vyse pfispévku na cinnost
spolecenstvi je otazkou, ktera ma dopad do majetkové sféry navrhovatele, nicméné sama tato
skutecnost nenaplnuje predpoklad dulezitého duvodu tak, jak byl vymezen ve shora zmifiovaném
rozhodnuti Nejvysstho soudu. Mélo za to, ze je na navrhovateli, aby tvrdil, jakym konkrétnim
zpusobem dané rozhodnuti vyznamné zasahuje do jeho majetkovych poméra.

Soud ve véci rozhodl usnesenim ze dne 11. 1. 2018, ¢.j. 28 Cm 197/2017-45 tak, ze podany
navrh zamitl s odivodnénim, ze v daném pfipadé, s ohledem na predmét jednani shromazdén,
neni dan dulezity davod pro pfezkoumani usneseni. Soud dale vyslovil, s ohledem na pfedchozi
judikaturu, zavér o tom, ze navrhovatel nemél pravo domahat se, aby na jednani shromazdéni byl
piitomen soucasné on i jeho zastupce. Soucasné neshledal v rozporu se zakonem ani misto
konan{ shromazdéni.

Vrchni soud v Olomouci, usnesenim ze dne 28. 11. 2018, ¢.j. 8 Cmo 78/2018 rozhodnuti soudu
prvnfho stupné potvrdil.

Nejvyssi soud Ceské republiky usnesenim ze dne 6. 2. 2020 sp. zn. 26 Cdo 1051/2019-140
rozhodnuti soudt obou stupnu zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k dalsimu fizeni. Nejvyssi
soud ve svém rozhodnuti dospél k zavéru, ze byla-li vlastnikovi odepfena moznost zucastnit se
shromazdéni a podilet se tak na jeho rozhodovani, jde o natolik zavazné poruseni zakona
znemoznujici vykon jeho prava, ze je zasadné dulezity duvod pro prezkoumani pfijatych
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rozhodnuti bez ohledu na jejich obsah. Dovolaci soud soudu prvntho stupné¢ ulozil, aby v dal§sim
prabéhu fizeni posoudil, zda stanovy spolecenstvi mély v dobé konani shromazdéni néjakou
zvlastni Gpravu ucasti zastupcu vlastnika na shromazdéni a zda nejsou pfedpoklady pro aplikaci
§ 260 o.z. a vyjimecné nevysloveni neplatnosti usneseni s ohledem na princip proporcionality.

Navrhovatel v podani doruceném soudu dne 20. 4. 2020:

a) s odkazem na odbornou literaturu, na rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze ze dne 3. 12. 2009
sp. zn. 7 Cmo 188/2009, na rozhodnuti Nejvyssitho soudu sp. zn. 29 Cdo 66/2011, 29 Odo
634/2005, 29 Cdo 3496/2008 a na ust. § 13 o0.z. namital, Zze davody pro vysloveni neplatnosti jsou
dany v pfipadé, kdy ¢len neobdrzi spolu s pozvankou podklady k jednani, kdy je ¢lenovi umyslné
znemoznéno jednani se zucastnit a tvrdil pfitom, ze v projednavané véci doslo k zamérnému, jesté
intenzivnéj$imu znemoznéni zacastnit se shromazdéni, a to zabranénim vstupu do bytu, kde se
shromazdéni konalo.

b) s odkazem na rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 7 Cmo 225/2013 dale namital, ze
znemoznéni interakce clenim spolecenstvi zucastnivsim se schtze shromazdéni vlastnika,
predstavuje zavazny zasah do prav vlastnikd jednotek. V tomto sméru tvrdil, Ze pfitomnosti
navrhovatele a jeho zmocnénce mohlo byt rozhodnuti spolecenstvi v dalsi dulezité zaleZitosti
zvraceno, a to fadnym vysvétlenim projednavané otazky plateb na spravu vSem clenim
spolecenstvi, kdy spolecenstvi nastavilo platbu nespravné, podle § 1180 o.z., tedy v rozporu
s platnym pravem regulujicim pravni vztahy spolecenstvi vzniklych podle zak. ¢. 72/1994 Sb. (dale
jen BytZ), a to v nespravném poméru, v rozporu s prohlasenim vlastnika a v rozporu s platnymi
stanovami, ve kterych byla platba nastavena podle zik. 72/1994 Sb. V tomto sméru také odkizal
na kupni smlouvy o pfevodu jednotek do vlastnictvi, ve kterych je uvedeno, ze pravidla na
pfispivani na spravu jsou soucasti prohlaseni a kupujici podpisem této smlouvy pfistupuje na tyto
pravidla. Pokud by mélo dojit ke zméné pravidel regulujicich platbu na spravu uvedenych
v prohlaseni, museli by stouto zménou souhlasit vSichni vlastnici, jednalo by se o zménu
prohlaseni.

¢) spolecenstvi rozhodlo o véci, ktera nespadala do jeho pusobnosti, pokud rozhodovalo
k nastaveni plateb na spravu (s odkazem na rozhodnuti Krajského soudu v Ostravé sp. zn. 29 Cm
25/2015).

d) pokud shromazdéni jednalo o nakladné opravé domu, schvaleni ekonomické zpravy, schvaleni
rozpoctu na dalsi obdobi, pak to jsou dulezité zalezitosti (Vrchni soud Praha sp. zn. 225/2013).

¢) s poukazem na rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze sp. zn. 7 Cmo 315/2016 tvtdil, Ze ustanoveni
o Bytovém spoluvlastnictvi (oddil 5) co do obsahu a rozsahu vlastnictv{ jednotek se nevztahuji na
tzv. ,staré jednotky“. S odkazem na odbornou literaturu dale tvrdil, Ze jde-li o zménu stanov
pfijatych podle pravni upravy ucinné do 31. 12. 2013, je v téchto ptipadech tfeba respektovat pravni
upravu obsazenou v téchto stanovach. Dale poukazal na rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26
Cdo 3100/2013, ktery konstatoval, ze i kdyz byl BytZ s acinnosti od 1. 1. 2014 zrusen, stejné jako
Ob¢Z1964 a bytové spoluvlastnictvi je upraveno o.z., pravni poméry vzniklé pfed tcinnosti o.z. se
fidi dosavadnimi predpisy. Uvadél, ze tyto zaveéry jsou konzistentni s Vykladovymi stanovisky €. 7,
¢. 10, ¢. 16 a ¢.19 Expertni skupiny komise pro aplikaci nové civilni legislativy ze dne 7. 6. 2013 a
3. 3. 2014 o tom, ze Spolecenstvi vlastnikt jednotek vzniklé pfed ucinnosti o.z.se bude i po
ucinnosti 0.z. nadale fidit vzorovymi stanovami vydanymi nafizenim vlady ¢. 371/2004 Sb., i kdyz
tento pravni predpis pozbyde ucinnosti ke dni 31. 12. 2013. Stanovy se totiz stavaji soucasti
vnitinich pravnich pfedpist této pravnické osoby. Pokud spolecenstvi - nepovinné — piijalo
stanovy vlastni, pak tyto stanovy vlastni stanovy v zasadé vzorové stanovy nahradily.
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f) tvrdil, ze bytové jednotky vzniklé za dcinnosti BytZ podléhaji, jde-li o upravu hospodafeni
regulaci podle tohoto zakona, nikoli podle § 1180 o.z. Platba na spravu je nyni nastavena v rozporu
s prohlasenim vlastnika, pficemz plati, ze § 1180 o.z. nelze uzit na vlastniky jednotek vymezenych
podle Bytz. Spolecné c¢asti domu vymezené v § 1180 o.z. se vdomé, v némz vlastni bytovou
jednotku i zalobce nenachazeji. Soucasné je zfejmé, ze takto vymezenou spolecnou ¢ast domu
BytZ nezna, pficemz oba pravni rezimy nelze kombinovat.

2) tvrdil, ze neni povinen pfispivat na spravu v pravnim rezimu § 1180 o.z., nebot’ spolecenstvi
vzniklo za Géinnosti BytZ. Vlastnici jednotek, ke kterym patii balkony, maji dle prohlaseni pravo
tyto spolecné prostory uzivat, ale i povinnost podilet se na jejich opravach a udrzbé. V Prohlaseni
vlastnika sttha povinnost oprava udrzby balkonu vlastnika bytu s balkonem (na jeho naklady).
Nejsou-li v domé podle o.z. vymezeny spole¢né ¢asti domu uzivané jen nékterymi vlastniky, nejsou
v domé¢ vymezeny ani ty casti, které maji podle ob¢. zak. slouzit vlastnikim jednotek spolecné,
protoze v domé nejsou vymezeny bytové jednotky podle o.z. Platba na opravy je urcena vylucné
na opravy a udrzbu spolecnych ¢asti domu vymezené podle BytZ a Prohlasen{ vlastnfka. V domé
spolecenstvi se spolecné ¢asti domu vymezené podle § 1180 o.z. skute¢né nenachazi, proto ani
navrhovatel nemuze pfispivat podle § 1180 o.z. na néco, co nevlastni, resp. nespoluvlastni, co se
v domé nenachazi.

h) dle navrhovatele tak ve spolecenstvi vlastniktt musi byt nastaveny platby dvé. Jedna platba pro
vsechny vlastniky podle podilt na spolecnych ¢astech vsech a druha platba pro vlastniky jednotek
jen nckterych vlastnika uzivajicich spole¢nou ¢ast domu, které slouzi jen jim (byty s balkony). Tak
tomu ov§em ve schvalenych stanovach neni.

1) stran pfispévku na spravu (§ 1180 odst. 2 o.z.) navrhovatel uvedl, ze u bytovych jednotek
vzniklych za G¢innosti BytZ neni mozné nastavit pfispévek na spravu podle § 1180 odst. 2 o.z.
kdyz toto ustanoveni nema kogentni povahu, nejde o statusovou véc ani o otazku pravni regulace.
Tento pravni rezim by bylo mozné nastavit pouze na zakladé regulace zakotvené ve stanovach
spolecenstvi a jen za souhlasu vlastnika vsech jednotek. V posuzované véci musi byt platba pro
vsechny vlastniky nastavena podle velikosti spoluvlastnického podilu. S citaci rozhodnuti
Nejvyssiho soudu sp. zn. 31 Cdo 4294/2011 pak uvedl, Ze shromazdéni vlastnika jednotek se pfi
stanoveni vyse piispévku na naklady spojené se spravou domu a pozemku nesmélo odchylit od
pravidla uvedeného v 15 odst. 1 BytZ, aniz by byla nejprve uzaviena dohoda jakozto souhlasny
projev vule vSech vlastnika jednotek, pfedvidana citovanym ustanovenim. Navrhovatel pak dale
tvrdil, Ze k jiné platbé na spravu je nutna dohoda vsech vlastnikd, tento ukon nepatif do pasobnosti
shromazdéni, ale do pasobnosti jednotlivych vlastniku.

10 V podani doruceném soudu dne 9. 6. 2020 navrhovatel zopakoval své tvrzeni o duasledcich

11

neobdrzeni resp. pozdnfho obdrzeni podkladt pro jednani shromazdéni, o tom, ze v dob¢ konani
shromazdéni platily stanovy schvalené za ucinnosti BytZ proto platba na spravu musela byt
nastavena podle téchto stanov, v souladu s BytZ a v souladu s prohlasenim vlastnika, nikoliv
podle § 1180 o.z., zména vyse poméru pii hrazeni pifspévku na spravu nenalezi do pusobnosti
shromazdéni.

Soud prvého stupné ve véci opétovné rozhodl usnesenim ze dne 15. 6. 2020 ¢.j. 28 Cm 197/2017-
175 a to tak, Zze v odstavci I. vyroku neplatnost usneseni shromazdéni kterym bylo pod bodem 3)
programu jednani rozhodnuto o schvaleni vysledkd hospodafeni za rok 2016 a schvaleni ucetni
zaverky za rok 2016 nevyslovil, v odstavci 11. vyroku vyslovil neplatnost usneseni shromazdént,
kterym bylo pod bodem 4) programu jednani rozhodnuto o pifspévku na spravu domu a
pozemku ve vysi 18 K&/m® mésicné s datem od 1. 5. 2017, o pfispévku na spravni rezii SV] ve
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vysi 250 K¢ na jednotku mésicné a o piispévku na osobu povéfenou spravou domu ve vysi 18
K¢ na jednotku mési¢né, v odstavei III. vyroku nevyslovil neplatnost usneseni shromazdéni,
kterym bylo pod bodem 4) programu rozhodnuto o vyméné vodoméra v bytech v ¢ervnu 2017,
v odstavel IV. vyroku vyslovil neplatnost usneseni shromazdéni, kterym bylo pod bodem 5)
programu rozhodnuto o rozuctovani nakladi na osvétleni spole¢nych prostorti v.domé na osoby
a kontrole kominu dle poctu zausténi jednotek do komini, v odstavci V. vyroku rozhodl, Ze o
usneseni shromazdéni, kterym bylo pod bodem 5) programu rozhodnuto o vyactovani sluzeb
spojenych s uzivani jednotek, studena voda - dle vodoméra vody nejde a na rozhodnuti se v této
¢asti hledi jako by nebylo pfijato a konecné v odstavei VI. vyroku zavazal Spolecenstvi povinnosti
zaplatit navrhovateli nahradu nakladua fizeni. Odstavce L,IIL., IV. a V. vyroku rozhodnuti nebyly
napadeny odvolanim a nabyly pravni moci dne 19. 8. 2020.

Proti odstavcim II. a VI. vyroku rozhodnuti podalo Spolecenstvi odvolani. Vrchni soud
v Olomouci usnesenim ze dne 8. 12. 2020, které nabylo pravni moci dne 8. 1. 2021 ¢.j. 8 Cmo
155/2020-206 rozhodnuti krajského soudu v napadené ¢asti zrusil a véc mu vratil k dalsimu
fizeni. Ve svém rozhodnuti pfedné upozornil na to, ze pokud bylo pod bodem 4) programu
jednani rozhodnuto o pfispévku na spravu domu a pozemku ve vysi 18 K¢/m2 mésiéné s datem
od 1. 5. 2017 pak tato vyse ptispévku byla stanovena v zavislosti na velikostech spoluvlastnickych
podilt nikoli pro vSechny vlastniky stejné a zavér krajského soudu tak neodpovida ucinénym
skutkovym zjisténim. Odvolaci soud dale uvedl, ze : ,,Uprava ¢l. XI. bod 2 stanov ze dne 29. 4.
2004 pfedstavuje (muze pfedstavovat) piipustny odklon od pravidla zakotvené¢ho v § 15 ZVB,
odpovidajiciho ust. § 1180 odst. 1 a 2 0.z.““. Odvolaci soud zaujal dale nazor, ze: ,,Zalozil-li soud
prvniho stupné zavér o neplatnosti oznaceného usneseni toliko na usudku o potfebé schvaleni
usneseni véemi ¢leny SVJ, protoze jde o zménu pravidla stanoveného v § 15 ZVB, ktery je vsak
dle nazoru odvolactho soudu nespravny, protoze ke zméné¢ tohoto pravidla jiz doslo schvalenim
stanov, jez umoznuji nékteré naklady stanovit v zavislosti na vysi spoluvlastnického podilu a jiné
jako dil pfipadajici na bytovou jednotku, je potfeba posoudit soulad piijatého usneseni
shromazdéni se stanovami, jako zasadni otiazku, a to 1 ve vztahu k ostatnim odvolacim
namitkam®. Odvolaci soud dale uvedl, Ze :“Ze zapisu ze shromazdéni spolecenstvi konaného dne
26. 4. 2017 k bodu 4), pfedevsim pak z vypisu z usneseni shromazdéni soud prvniho stupné ucinil
zjisténi o pfijatém usneseni, které vsak formulacné nelze jednozna¢né podradit pod jednotlivou
c¢ast ¢l. XI. bod 2 stanov, coz bude tfeba objasnit a svym vyznamem tak ptjde o ,, rozsahlé
doplnéni dokazovani. Odvolaci soud proto soudu prvniho stupné ulozil zabyvat se predevsim
vykladem ¢l. X1, bodu 2 stanov a podfazenim jednotlivych ¢asti pfijatého usneseni shromazdéni
pod bodem 4) pod pfislusnou ¢ast stanov.

V navaznosti na zavéry plynouci z rozhodnuti odvolactho soudu doplnili tcastnici fizeni (na
vyzvu soudu) sva skutkova tvrzent:

Spolecenstvi v podani doruceném soudu dne 4. 5. 2021 tvrdilo, ze formou notafského zapisu ze
dne 29. 4. 2004 byly pfijaty stanovy, v ramci kterych byla povinnost ¢lentt SV] pfispivat na spravu
domu a pozemku stanovena odlisné od tehdy platného a ucinného ust. § 15 z.¢. 72/1994 Sb. Pro
piijeti stanov hlasovali vsichni tehdejsi vlastnici jednotek a bylo tak naplnéno ust. § 15 odst. 1 z.¢.
72/1994 Sb.- tedy uzaviena dohoda vsech vlastnikii jednotek o od zikona odchylném zptsobu
piispivani ¢lend SV] na spravu domu a pozemku. Uprava zptsobu piispivani na spravu domu a
pozemku je uvedena v clanku XI: citovanych stanov. Kryti nakladt na provoz a opravy jsou
urcovany podle spoluvlastnického podilu na spoleénych c¢astech domu a naklady spravy a
pojisténi se pak rozvrhuji stejnym dilem na kazdou jednotku. Rozhodnuti pfijaté pfedmétnym
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shromazdénim pod bodem 4) je tak dle nazoru SV] v souladu s dohodou obsazenou ve stanovach
z29. 4. 2004. Spolecenstvi dale tvrdilo, ze pokud je v rozhodnuti uvadéno, ze pfispévky na
spravni ¢innost dle § 1180 odst. 2 o.z. se plati konkrétni ¢astkou za jednotku a mésic, tak pak je
toto rozhodnuti v souladu se stanovami, nebot’ odkaz na ustanoveni § 1180 odst. 2 0.z. znamena,
ze se takto plati na odménovani osoby, ktera dam spravuje, nebo ¢lent jejich organi, na vedeni
ucetnictvi a na podobné naklady vlastni spravni ¢innosti, coz zase odpovida ust. ¢l. XI. odst. 2
odrazka prvni stanov z roku 2004, které platbu za tyto cinnosti stanovi dle poctu jednotek
v dom¢.

Navrhovatel v podani doruc¢eném soudu dne 10. 9. 2021 k rozhodnuti odvolaciho soudu uvadél,
ze pokud tento formou citace ¢l. XI bod 2 stanov ze dne 29. 4. 2004 bez dalstho uzavtel, ze takto
»suvedeny zpusob vypoctu pfispévku ve stanovach® podle jeho nazoru ,pfedstavuje (muze
predstavovat) ptipustny odklon od pravidla stanoveného v § 15 ZVB, odpovidajiciho ust. § 1180
odst. 1 a 2 OZ* a konkrétné uvadi, Ze ,,podil na nakladech se stanovi jako jeden dil z celkového
poctu spravovanych jednotek v domé na kryti nakladu spravy* pak mél-li by byt (do zna¢né miry
neurcity resp. nezdivodnény) zavér odvolactho soudu spravny (odvolaci soud se toliko domniva,
ze to tak ,muze byt“), dozajista by toto pravidlo bylo jiz dfive vyuzito nejen v argumentaci
spolecenstvi, ale zejména by na né z uredni povinnosti poukazal sim soud. Navrhovatel tvrdil, Ze
platby na spravu podle § 1180 o.z. nikdy ve spolecenstvi realizovany nebyly a dale, ze platby
nebylo mozné stanovit v rezimu ust. § 1180 o.z. nebot’ o tom nebyla sjednana zadna dohoda
vsech vlastnikt a k odchyleni se od ust. § 15 odst. 1 ZVB rovnéz nedoslo, nebot’ pfed schvalenim
stanov nebyla pfijata dohoda vsech vlastnika o jiném zpusobu platby na spravu nez podle vyse
spoluvlastnickych podila. Dale navrhovatel poukazoval na to, ze spolecenstvi je pravnickou
osobou zpusobilou vykonavat prava a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou,
provozem a opravami spolecnych ¢asti domu a pozemku a tedy neni v jeho pravomoci (a to ani
prostfednictvim shromazdéni vlastnfka) vykonavat spravu jednotek (které jsou ve vlastnictvi
jednotlivych vlastnik®). Clanek XI bod 2 stanov se proto logicky netyka (a ani nemtize) ptispévku
na spravu domu a pozemku, ale tyka se spravy jednotek, které jsou ve spoluvlastnictvi vech clent
spolecenstvi (jedna se o pravidlo pievzaté z Natizeni vlady CR ¢& 322/2000 Sb.) Dale dodal, Ze
takovy pfipad u spolecenstvi neni resp., dosud nenastal, nebot’ toto zadnou spravu jednotky ve
spole¢ném spoluvlastnictvi nevykonava resp. ji nevlastni. Dle navrhovatele tak clenové
spolecenstvi maji povinnost platit na spravu domu a pozemku v rozsahu, ktery odpovida jejich
spoluvlastnickému podilu na spolecnych c¢astech domu, coz jednoznacné plyne z ¢l. V stanov -
Prava a povinnosti ¢lena spolecenstvi pficemz co se rozumi spravou domu je uvedeno v ¢l. 111
stanov v rubrice nazvané Predmét cinnosti a také v Prohlaseni vlastnika. Toto plyne také
z dosavadniho zpusobu plateb, kdy vlastnici jednotek od vzniku spolecenstvi neplatili jinak nez
podle vyse spoluvlastnickych podilt a rovnéz ze snahy spolecenstvi tento zptisob zménit, coz
bylo poprvé ,,zkouseno® na jednani shromazdéni dne 25. 2. 2016. Odporuje pfirozené logice, aby
vybor spolecenstvi na shromazdéni konaném dne 25. 2. 2016 navrhoval pravu platby na spravu
zpusobem, kterym se (ddajné) platf jiz od vzniku spolecenstvi. Navrhovatel rovnéz poukazoval
na rozpoznatelnost aplikovaného zpusobu stanoveni vyse plateb z ucetnich dokladd, a to
z vyuctovani plateb na spraivu domu a pozemku od vzniku do roku 2016. S odkazem na
judikaturu Vrchntho soudu v Olomouci ¢.j. 8 Cmo 176/2020-135 pak navrhovatel zopakoval
svou argumentaci, ze odklon od tpravy dle ust. § 15 odst. 1 ZVB byl mozny pouze za situace,
kdy zde byla pfedchozi dohoda, jakozto souhlasny projev vile vsech vlastniki jednotek, pficemz
rozhodnuti NS CR sp. zn. 31 Cdo 4294/2011 plyne, ze dohoda spoluvlastnikti neni totéz, co
rozhodnuti shromazdéni spolecenstvi. K ¢astce 18 K¢ mésicné za m2 podlahové plochy pak

Shodu s prvopisem potvrzuje Beata Valerianova.



8 28 Cm 197/2017

navrhovatel (s poukazem na rozhodnuti NS CR sp.zn. 26 Cdo 913/2019) tvrdil, e kazda
jednotliva polozka tvofici pfispévek na spravu musi byt stanovena spravné, resp., byt’ by byl
pfedpis piispévku na spravu neplatny jen v jedné ¢asti, bude celkové vyuctovani v nespravné vysi
a je na to tfeba hledét tak, ze platba na spravu jako celek je nastavena nespravné. Navrhovatel
dale tvrdil, ze v zapisu rozhodnuti shromazdéni pod bodem 4) nejsou stanoveny platby za balkony
resp. vysi platby nelze zjistit a nelze také zjistit kolik ¢ini platba za sluzby a platba na spravu.
Navrhovatel ma tak za to, ze rozhodnuti je neurcité a tedy v celém rozsahu za neplatné a nelze

k nému pfihlizet (s poukazem na rozhodnuti Krajského soudu v Ostrave ze dne 9. 4. 2014 sp. zn.
29 Cm 25/2015-34).

16 Na zakladé dukazu zjistil soud po strance skutkové;

17 Z nahledu do Katastru nemovitosti, ze navrhovatel je vlastnikem jednotky 1388/1 v budové ¢. p.
1388 Novy Jicin, s podilem na spolecnych ¢astech ve vysi 5141/43351. V budové ¢.p. 1388
je celkem 8 bytovych jednotek. Podil vlastnika jednotek na spolecenskych ¢astech je stanoveny
pro kazdou z jednotek odlisné.

18 Z pozvanky na shromazdéni konané dne 26. 4. 2017, Ze vybor spolecenstvi svolava jednani
shromézdéni, které se bude konat ve stfedu 26. 4. 2017 v 18:00 hodin v byté &. 6 (vlastnik Jan C.)
v domé¢ Dostojevského 7. Program shromazdéni vlastnik: 1) Presence ¢lenti spolecenstvi
vlastnikti, 2) Stanoveni zapisovatele ze shromazdéni spolecenstvi a ovéfovatele zapisu 3)
Projednani a odsouhlaseni vysledkti hospodafeni SV] za rok 2016, schvaleni ucetni zavérky za
rok 2016, 4) Schvaleni navrhu planu hospodafeni SV] pro rok 2017, schvaleni mésicnich
piispévki clend SVJ na provoz a spravu spolecnych ¢asti domu dle § 1180 (1) a (2) NOZ a jejich
splatnosti 5) Rozhodnuti shromazdéni vlastnikd k vyactovani sluzeb spojenych s uzivanim
jednotek 6) Ruzné, podnéty, pfipominky clenu spolecenstvi vlastnika, 7) Zavér shromazdéni
spolecenstvi vlastnika. Materialy jsou zasilany spole¢né s touto pozvankou. Datum 10. 4. 2017.
Na ti§téné pozvance je rukou dopsan text — pfedano p. B. 1x pozvanka na schuzi, 1x navrh
rozpoctu SVJ R 2017 a podpis B.

19 Ze zapisu ze shromazdéni spolecenstvi konaného dne 26. 4. 2017, Ze:
- jednan{ se zacastnilo 89,9 % vsech ¢lenu (bez p. B.).
- dostavil se p. B. se svym zastupcem P. a pfedlozili plnou moc ovéfenou pravnikem. Presto vsichni
pfitomni trvali na svém, ze bude pfitomen jen jeden z vyse jmenovanych. Po telefonické poradé s
nasi advokatkou Mgr. Brucknerovou ,,jsme sli pro oba jmenované, aby se zucastnili schize SV]J.
Tito ,,nam,, na zvonéni neotevfeli a dile se shromazdéni nezucastnili.
- programem schize bylo pod body 3) projednani a odsouhlaseni vysledkt hospodateni SV] za rok
2016, schvaleni ucetni zavérky za rok 2016, 4) Schvaleni navrhu planu hospodafeni pro rok 2017,
schvaleni mési¢nich Pifspévka ¢lentt SV] na provoz a spravu spole¢nych ¢asti domu dle § 1180 1)
a 2 NOZ a jejich splatnosti a 5)Rozhodnuti shromazdéni vlastnikd k vyuctovani sluzeb spojenych
s uzivanim jednotek.
- pod bodem 3) je uveden text: S vysledkem hospodafeni a ucetni zavérkou za rok 2016 nas
seznamil pfedseda SVJ s tim, Ze s ucetni zavérkou byl seznamen vybor SV] u osoby povéfené
nckterymi dkony spravou domu a pozemku a pfedklada ji shromazdéni. Podotkl, Ze vlastnici jiz
v pfedstihu obdrzeni: - cerpani piispévku na opravy domu (na spoluvlastnicky podil). Nevycerpany
piispévek z roku 2016 se prevadi jako pocatecni stav roku 2017 a bude cerpan na opravy v letosnim
roce. Hlasovani pro 100 % pfitomnych.
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- pod bodem 4) je uveden text: Navrh na rozpocet pro rok 2017 byl zpracovan ve Varianté I.
Jenomze mame v domé neplatice p. B. tak byla zpracovana varianta II. Obé byly dany ¢lenam SV]
s predstihem, aby se mohli rozmyslet, pro kterou se rozhodnou. Piispévky na spravu domu a
pozemku pfed hlasovanim budou ve vysi 18 K¢ dle § 1180 od. 1 coz byla varianta II. Hlasovani
100 % ptitomnych pro. byla pfijata varianta II., To znamena, ze do FO budeme platit 18 K¢/m2
s datem od 1. 5. 2017. Ob¢ varianty jsou piilozeny a jsou soucasti zapisu. Piispévky na spravni
¢innost § 1180 od. 2 dle rozpoctu, ktery je piflohou zapisu, kdy piisp. spravei ve vysi 118 K¢ je
beze zmén, ostatni spravni c¢innost 250 K¢, celkem tedy 368 K¢ BJ. Hlasovani pro 100 %
piitomnych. Protoze byl schvalen rozpocet na r. 2017, budeme v tomto roce opravovat pifedni
¢asti domu a vyménu okapovych ryn. Je tieba oslovit firmy, aby dodaly své financ¢ni navrhy. Tyto
pfedat vyboru. Potom bude spolecné vybrana firma, které bude zakazka zadana. Termin
28. 5. 2017. Dale byla schvalena vyména vodomeéra v bytech. Termin: ¢erven 2017.

- pod bodem 5) je uveden text: Hlasovani shromazdéni vlastnikt k vyactovani sluzeb spojenych
s uzfvanim jednotek byl nasledujici, rozpis - studena voda dle vodoméru studené vody, rozuctovani
naklada na osvétlen{ spole¢nych prostora v domé na osoby, kontrola komint dle poc¢tu zadsténi
jednotek do komind. Pro: 100 % pfitomnych. Usneseni je soucasti zapisu.

20 Z vypisu z usneseni shromazdéni vlastnika jednotek ze dne 26. 4. 2017, Ze ¢lenové shromazdéni
vlastnikt jednotek domu se usnesli na svém shromazdéni, které se konalo 26. 4. 2017 nasledovné:
Platby clent SV] dle Zakona 89/2012 Sb. (NOZ): § 1180(1) ptispévky na provoz a spravu-
opravy 18 K¢&/m? més., § 1180(1) piispévky na splatky avéru - 0 K&/m?, més., § 1180(2) piispévky
na spravai rezii SV]-250 K¢/jednotku, més., § 1180(2) piispévky na osobu povéfenou sprivou
domu - 118 K¢/jednotku, mées. Studena voda - dle vodomeért studené vody, rozuctovani naklada
na osvetleni spolecnych prostortt v domé na osoby, kontrola kominid — podle poctu zatsténi
jednotek do komint.

21 Z navrhu rozpoctu SV] pro rok 2017, Ze tento je clenén na Navrh platby § 1180 odst. 1 o.z.
(podle spoluvlastnického podilu) a navrh platby dle § 1180 odst. 2 o.z. (dle poc¢tu jednotek
v dom¢). V prvni ¢asti jsou uvadény planované vydaje na opravu, adrzbu, pojisténi, viména zlaba
a svodu, revize plynoinstalace a odstranéni zjisténych zavad, cejchovani (vyména) vodomeérua a
tvorba rezervy na opravy spol. ¢asti domu kdy planované vydaje ¢ini 443 855 K¢ a planované
pijmy 95 522 K¢, navrh platby 18,36 K& /m* mési¢né. V druhé ¢asti jsou uvadény planované
vydaje na odménu ¢lenim SV], poplatky osobé povéfené nékterymi dkoly, postovné, kancelatské
potieby, poplatky a naklady na SIPO, poplatky bance, deratizace, dezinfekce, dezinsekce a pravni
zastupovani SVJ, planované vydaje celkem 35 228 K¢, navrh platby za jednotku, mésic-366,96
K¢- popl. spravei 118,-, ost. spr. ¢innosti 250 K¢.

22 Z navrhu rozpisu plateb, ze u kazdého vlastnika je provedeno clenéni na platby na podil (v razné
vysi), platby na BJ ve vysi 250 K¢ totozné u kazdého z vlastnikt a popl. spravei BJ 118,00 K¢
totozné u kazdého vlastnika.

23 Z notaiského zapisu NZ 89/2004, N 113/2004 sepsaného dne 29. 4. 2004 JUDr. Milosem
Vaiglem, notafem se sidlem v Novém Jic¢iné, ze timto byl sepsan notafsky zapis o osvédceni
pribé¢hu schuze shromazdeéni Spolecenstvi vlastniki jednotek domu ¢.p. 1388/7 pfijatych
v prubéhu jednani, které se konalo dne 29. 4. 2004. Shromazdéni se ztucastnili vlastnici jednotek
disponujicim 100 % hlast a shromazdéni pfijalo 100 % hlast pfitomnych usneseni o schvaleni
stanov.
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24 Ze stanov ve znéni pfijatém shromazdénim Spolecenstvi vlastnika jednotek domu ¢.p. 1388/7
dne 29. 4. 2004, Ze tyto :

a)
b)
)

d)

)

g)

neupravuji zptsob svolani shromazdéni ani nalezitosti pozvanky,

neupravuji zalezitosti tykajici se moznosti zastoupeni vlastnika jednotky na shromazdeént,

v ¢l. III odst. 1 stanovi, ze pfedmétem cinnosti spolecenstvi je sprava domu v Novém Ji¢ing,
Dostojevského 1388/7.

v ¢l III. odst. 2 stanovi, ze spravou domu se rozumi : a) zajist'ovani provozu domu
a pozemku vcetné technickych zafizeni a spolecnych casti technickych siti, a to tak, aby
spole¢né casti domu byly provozuschopné a slouzily k jejich fadnému uzivan{ a k fadnému
uzivani byta a nebytovych prostort v domé, b) zajistovani oprav a rekonstrukei spolecnych
casti domu, ¢) zajistovani protipozarniho zabezpeceni domu a jeho revize a opravy,
d) zajist’ovani reviz{ a oprav rozvodu plynu, rozvodu elektrické energie, hromosvodd, ruc¢nich
hasicich pfistroju, dale oprav svislych a vodorovnych rozvodu vody, kanaliza¢nich rozvodd,
spolec¢né televizni a rozhlasové antény a ostatnich systému k pffjmu a rozvodu televizniho a
rozhlasového signalu, vyjma rozvodu spolecnosti UPC as.. a elektrickych sdélovacich zafizeni
v domé, e) zajisténi prohlidek a ¢isténi komind, f) plnéni dalsich povinnosti pokud vyplyvaji
nebo vyplynou vlastnfkim jednotek ze zvlastnich pravnich predpista v souvislosti s jejich
spoluvlastnictvim ke spolecnym castem domu, h) vybirani pfispévka od vlastnikt jednotek
na naklady spojené se spravou a udrzbou spolecnych ¢asti domu a pozemku, popftipade
dalsich pfispévki, pokud jsou z rozhodnuti vlastnika jednotek vybirany, i) zajist’ovani vedeni
evidence plateb vlastnikt jednotek na naklady spojené se spravou spolecnych ¢asti domu a
pozemku, popifpadé o dalsich prostfedcich, které jsou z rozhodnuti vlastniki jednotek
vybirany, j) vedeni evidence nakladt vzniklych se zajist’ovanim spravy domu, k) vedeni
prehledu vSech ostatnich nakladt vztahujicich se k domu a pozemku, 1) zfizen{ Gctu u banky
a hospodafteni s penéznimi prostfedky vlastnika jednotek, svérenych spolecenstvi na thradu
naklada spojenych se spravou a provozem spolecnych ¢asti domu, s povinnosti opravnénych
osob s nimi disponovat s péci fadného spravee ciztho majetku a podle pokynt schvalenych
vlastniky jednotek, m) vedeni ucetnictvi domu podle zakona ¢. 563/1991 Sb. o ucetnictvi, ve
znéni pozdéjsich predpisu, s oddélenym uctovanim na jednotlivé jednotky (byty a nebytové
prostory) a sledovani nakladt a vynosu v pfislusném ucetnim obdobi, n) dalsi ¢innosti, o
nichz rozhodne shromazdéni vlastniki jednotek, pokud se bezprostiedné budou tykat spravy
spolecnych prostor domu, o) naklady a vynosy bézného uctu budou Gctovany na vrub fondu
oprav.

v ¢l. V. odst. 2 bod 2) nadepsaného Prava a povinnosti ¢lena spolec¢enstvi vyplyvajici z § 13
zakona ¢. 103/2000 Sb. je ¢len spolecenstvi povinen zejména — hradit stanovené piispévky
na vydaje spojené se spravou a provozem domu, stanovené pfispévky na zalohy oprav,
rekonstrukce a modernizace domu a pfispévek na pojisténi domu, a to pomérné podle
velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu, neurcuje-li pisemna dohoda
vsech vlastnika jednotek jinak.,

v ¢l IX odst. 8 stanovi, ze k pfijeti usneseni o zméné Gcelu uzivani stavby, jakoz i podstatnych
zménach tykajicich se spole¢nych ¢asti domu, je zapotiebi souladu vsech vlastnika jednotek.
¢l. XI- Uhrada naklada spojenych se spravou a provozem domu-

bod 1. Uhrada nakladé- 1.Vsichni téastnici spole¢enstvi se podili na thradé naklada spojenych se
spravou, provozem a udrzbou spolecnych casti domu a sluzeb spojenych s uzivanim spolecnych
¢asti domu a jednotek v ném. Prostfedky na thradu naklada skladaji Gcastnici na spole¢ny bézny
ucet u penéznfho ustavu, ktery svym jménem na pokyn spolecenstvi ziid{ vybor spolecenstvi.

Shodu s prvopisem potvrzuje Beata Valerianova.
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2. Uhrada niklada se provadi zalohové, pravidelnymi mési¢nimi platbami na ucet spolecenstvi,
vzdy nejpozdéji do posledniho dne mésice, za ktery se platl. Zalohy jednotlivych dcastnika
spolecenstvi se stanovi na zakladé navrhu zpracovaného a schvaleného vyborem spolecenstvi
v ¢lenéni nakladt na : - zaloha na opravy, -zalohy na sluzby, - pojisténi domu, -odména spravci, -
zaloha na bankovni operace.

bod. 2- Podil na nakladech- Podil jednotlivych vlastnikt na uvedenych nakladech se stanovi takto:
- Jako jeden dil z celkového poctu spravovanych jednotek v domé na kryti naklada spravy,

- Jako podil odpovidajici velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu na kryti
naklada provozu a pfispévku na opravy,

- Jako podil odpovidajici velikosti spoluvlastnického podilu na kryt{ naklada souvisejici s pojisténim
domu,

- Vypoctem podle obecnych pfedpist upravujicich rozuctovani sluzeb spojenych s uzivanim bytu
¢i nebytového prostoru (vodné a sto¢né, STA, osvétleni spolecnych prostor v dome)

25 Z prohlaseni vlastnika budovy Novy Jic¢in, Dostojevského 1388, Ze:

a) u jednotlivych jednotek vymezenych v ¢asti B prohlaseni je uvedeno, Ze se jednotka sklada
z balkond, jejich plocha se nezapocitava,

b) jednotka 1388/4 a1388/7 nemd balkon, jednotky 1388/1,2,3,5,6, 9 balkony maji,

¢) ¢) dle casti C bod 2 jsou v budové vymezeny casti spole¢nych prostor, které slouzi jen
nckterym vlastnikim jednotek - balkony, které slouzi vzdy jen jednotce, ze které jsou
piistupné. Vlastnici téchto jednotek maji pravo tyto spolecné prostory uzivat, ale i povinnost
podilet se na jejich opravach a udrzbé,

d) d) dle casti F bod 1 jsou vlastnici jednotek povinni pfispivat na naklady spojené se spravou
domu a pozemku podle velikosti svych spoluvlastnickych podila,

e) dle casti F bodu 6 je vlastnik povinen platit mési¢né na acet spolecenstvi vlastnika zalohy na
uhradu ndklada spojenych se spravou domu a dhrady za plnéni poskytovana s uzivanim
jednotky (sluzby),

f) dle c¢asti F bodu 10 naklady na spravu domu pfedstavuji zejména - a) naklady na adrzbu
a opravy spolecnych casti domu, pfip. pozemku piislusejiciho k domu, ) spotieba energii ve
spole¢nych ¢astech domu (voda, elektfina, plyn),

g) spotfeba vody v jednotkach: Na uhradé naklada uvedenych ad a), €) se vlastnici podileji
v poméru urceném platnymi pfedpisy. Na thradé nakladd ad g) — podle naméfenych hodnot
na bytovych méfidlech, neni-li spotfeba energii v bytech méfena- stejné¢ jako u nakladi ad. a)
o),

h) dle ¢asti F, bodu 12 kromé¢ zaloh dle bodu 6 ¢asti F je vlastnik jednotky povinen hradit
stanovenou c¢astku za vykon spravy domu.

26 Ze zapisu ze schuze shromazdéni vlastniktt domu Dostojevského 1388/7 v Novém Jiciné ze dne
25. 2. 2016 byli ¢lenové sezndmeni s tim, Ze plati 33K¢&/m” coz vSichni vedi, ale od 1. 1. 2016 se
tato castka déli na Piispévky na provoz a spravu spolecnych c¢asti domu a pozemku (vybor
navrhuje 28 K¢) a na Spravu cinnosti SV]J- revize, pojisténi domu, odmény, drobné opravy apod.
(vybor navrhuje 5 K¢). Pii bouflivé diskuzi navrhl. p. K. ponechat ¢astku 33 K¢ celou a nedélit
ji, at’ se nekomplikujf jesté jiz vice napjaté vztahy v domé. Toto bylo schvaleno 88,1 % hlast- p.
B. byl proti.

Shodu s prvopisem potvrzuje Beata Valerianova.
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Veskeré skutec¢nosti zjisténé shora uvedenym dokazovanim ma soud za prokazané.

28 Na zaklad¢ shora uvedenych skutkovych zjisténi piijal soud nize uvedeny zavér o skutkovém

29

stavu véci;

Navrhovatel je ¢lenem spolecenstvi a vlastnikem bytové jednotky 1388/1 v budové ¢.p. 1388
Novy Ji¢in, s podilem na spole¢nych ¢astech ve vysi 5141/43351. V budové je celkem 8 bytovych
jednotek, pro kazdou zjednotek je stanoven odlisny podil na spolecnych castech domu.
Pozvankou ze dne 10. 4. 2017 svolal vybor spolecenstvi, svolava jednani shromazdéni na stfedu
26. 4. 2017 v 18:00 hodin v byt ¢ 6 (vlastnik Jan C.) v domé Dostojevského 7. Program
shromazdéni vlastnikt dle pozvanky bylo: 1) Presence clent spolecenstvi vlastniku, 2) Stanoveni
zapisovatele ze shromazdéni spolecenstvi a ovéfovatele zapisu 3) Projednani a odsouhlaseni
vysledkt hospodateni SV] za rok 2016, schvaleni ucetni zavérky za rok 2016, 4) Schvaleni navrhu
planu hospodateni SV] pro rok 2017, schvaleni mésicnich piispévku clena SV] na provoz a
spravu spolecnych ¢asti domu dle § 1180 (1) a (2) NOZ a jejich splatnosti 5) Rozhodnuti
shromazdéni vlastnikd k vyuctovani sluzeb spojenych s uzivanim jednotek 6) Rtzné, podnéty,
pfipominky clent spolecenstvi vlastnikti, 7) Zavér shromazdéni spolecenstvi vlastniku.
V pozvance je uvedeno, ze: a) materialy jsou zasilany spolecné s touto pozvankou, b) pfedano p.
B. 1x pozvanka na schuzi, 1x navrh rozpoctu SVJ R 2017 a podpis B. Dne 26. 4. 2017 se konalo
shromazdéni spolecenstvi, jehoz programem bylo pod body 3) projednani a odsouhlaseni
vysledkt hospodateni SV] za rok 2016, schvaleni ucetni zavérky za rok 2016, 4) Schvaleni navrhu
planu hospodafteni pro rok 2017, schvaleni mésicnich Piispévkua clentt SV] na provoz a spravu
spole¢nych casti domu dle § 1180 1) a 2 NOZ a jejich splatnosti a 5) Rozhodnuti shromazdéni
vlastnifkd k vyuctovani sluzeb spojenych s uzivanim jednotek. Na jednani se dostavil se p. B. se
svym zastupcem p. P. a pfedlozili plnou moc ovéfenou pravnikem. Pfitomni trvali na tom, ze
bude pifitomen jen jeden zvyse jmenovanych. Na to jmenovani reagovali tak, ze odesl.
Shromazdéni 100 % hlast pfitomnych vlastnika (pfitomno bylo 89,9 % z celkového poctu
vlastniktl) pfijala usneseni, kterymi pod bodem 3) programu byl schvalen vysledek hospodafeni a
ucetni zaverka za rok 2016, pod bodem 4) programu rozpocet na rok 2017, kdy byla pfijata
varianta I1., dle které budou ¢lenové od 1. 5. 2017 platit 18 K¢&/m? jako piispévek na spravu domu
a pozemku, piispévky na spravni ¢innost ¢inf 118 K¢ - pifspévek spravci (beze zmén) a ostatni
spravni ¢innost 250 K¢, pod bodem 5) bylo schvileno vyactovani sluzeb spojenych s uzivanim
jednotek (rozpis:- studena voda dle vodomeéru studené vody, roztctovan naklada na osvétleni
spole¢nych prostord vdomé na osoby, kontrola komina dle poctu zatsténi jednotek do
komint). Navrh rozpoctu SV] pro rok 2017 byl ¢lenén na Navrh platby § 1180 odst. 1 o.z. (podle
spoluvlastnického podilu) a navrh platby dle § 1180 odst. 2 o.z. (dle poctu jednotek v dom¢).
V prvni ¢asti jsou uvadény planované vydaje na opravu, udrzbu, pojisténi, vyimeéna zlabt a svoda,
revize plynoinstalace a odstranéni zjisténych zavad, cejchovani (viména) vodomért a tvorba
rezervy na opravy spol. ¢asti domu kdy planované vydaje cini 443 855 K¢ a planované pifjmy
95 522 K¢, navrh platby 18,36 K¢& /m* mési¢né. V druhé ¢asti byly uvadény planované vydaje na
odménu ¢lenim SV], poplatky osobé povéfené nékterymi ukoly, postovné, kancelafské potieby,
poplatky a naklady na SIPO, poplatky bance, deratizace, dezinfekce, dezinsekce a pravni
zastupovani SVJ, planované vydaje celkem 35 228 K¢, navrh platby za jednotku, mésic-366,96
K¢- popl. spravei 118 K¢ ost. spr.¢innosti 250 K¢. Dle navrhu rozpisu plateb bylo u kazdého
vlastnika provedeno clenéni na platby na podil (v razné vysi), platby na BJ ve vysi 250 K¢ totozné
u kazdého z vlastnika a popl. spravei BJ 118,00 K¢ totozné u kazdého vlastnika.

Shodu s prvopisem potvrzuje Beata Valerianova.
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Dne 29. 4. 2004 prob¢hlo shromazdéni spolecenstvi. Pribéh tohoto shromazdéni byl zachycen
v notafském zapisu NZ 89/2004, N 113/2004 sepsanym JUDr. Milosem Vaiglem, notifem se
sidlem v Novém Ji¢iné, a to notafsky zapis o osvédceni prubéhu schuze shromazdéni.
Shromazdéni se zucastnili vlastnici jednotek disponujicim 100 % hlast a shromazdén{ pfijalo 100
% hlast pfitomnych usneseni o schvaleni stanov.

Tyto stanovy: 1)neupravuji zpusob svolani shromazdéni ani nalezitosti pozvanky,

2)neupravuji zalezitosti tykajici se moznosti zastoupeni vlastnika jednotky na shromazdéni,

3) v ¢l. III odst. 1 stanovi, ze pfedmétem cinnosti spolecenstvi je sprava domu v Novém Jicing,
Dostojevského 1388/7,

4) v ¢l. I11. odst. 2 stanovi, Ze spravou domu se rozumi: a) zajist’ovani provozu domu a pozemku
vcetné technickych zafizeni a spolecnych casti technickych siti, a to tak, aby spolecné ¢asti domu
byly provozuschopné a slouzily k jejich fadnému uzivani a k fadnému uzivan{ bytt a nebytovych
prostora v domé, b) zajist’ovani oprav a rekonstrukei spole¢nych casti domu, ¢) zajist’ovani
protipozarnfho zabezpeceni domu a jeho revize a opravy, d) zajist’ovani revizi a oprav rozvodua
plynu, rozvodu elektrické energie, hromosvodu, rué¢nich hasicich piistroja, dale orav svislych a
vodorovnych rozvodua vody, kanalizacnich rozvodu, spole¢né televizni a rozhlasové antény a
ostatnich systémt k pffimu a rozvodu televizniho a rozhlasového signalu, vyjma rozvodu
spole¢nosti UPC as.. a elektrickych sdélovacich zafizeni v domé, e) zajisténi prohlidek a cisténi
kominu, f) plnéni dalSich povinnosti pokud vyplyvaji nebo vyplynou vlastnikim jednotek ze
zvlastnich pravnich predpist v souvislosti s jejich spoluvlastnictvim ke spole¢nym c¢astem domu,
h) vybirani ptispévki od vlastnikt jednotek na naklady spojené se spravou a udrzbou spolecnych
¢asti domu a pozemku, poptipadé dalsich pfispévku, pokud jsou z rozhodnuti vlastniki jednotek
vybirany, 1) zajistovani vedeni evidence plateb vlastnikt jednotek na naklady spojené se spravou
spolecnych casti domu a pozemku, popfipad¢é o dalsich prostfedcich, které jsou z rozhodnuti
vlastnikt jednotek vybirany, j) vedeni evidence naklada vzniklych se zajist’ovanim spravy domu,
k) vedeni pfehledu vSech ostatnich nakladu vztahujicich se k domu a pozemku, 1) zfizeni uctu u
banky a hospodafeni s penéznimi prostfedky vlastnika jednotek, svéfenych spolecenstvi na
uhradu naklada spojenych se spraivou a provozem spolecnych ¢asti domu, s povinnosti
opravnénych osob s nimi disponovat s péci fadného spravce ciztho majetku a podle pokyna
schvalenych vlastniky jednotek, m) vedeni ucetnictvi domu podle zikona ¢. 563/1991 Sb. o
ucetnictvi, ve znéni pozdé¢jsich predpist, s oddélenym uctovanim na jednotlivé jednotky ( byty a
nebytové prostory) a sledovani naklada a vynost v pifislusném tcetnim obdobi, n) dalsi ¢innosti,
o nichz rozhodne shromazdéni vlastnika jednotek, pokud se bezprostiedné budou tykat spravy
spole¢nych prostor domu, o) naklady a vynosy bézného uctu budou uctovany na vrub fondu
oprav.

5) v ¢cl. V. odst. 2 bod 2) nadepsané¢ho Prava a povinnosti ¢lena spolecenstvi vyplyvajici z § 13
zakona ¢. 103/2000 Sb. je clen spolecenstvi povinen zejména — hradit stanovené piispévky na
vydaje spojené se spravou a provozem domu, stanovené pfispévky na zalohy oprav, rekonstrukce
a modernizace domu a piispévek na pojisténi domu, a to pomérné¢ podle velikosti
spoluvlastnického podilu na spolecnych castech domu, neurcuje-li pisemna dohoda vsech
vlastnikt jednotek jinak.

06) v ¢l. IX odst. 8 stanovi, ze k pfijetf usneseni o zmén¢ ucelu uzivani stavby, jakoz 1 podstatnych
zménach tykajicich se spole¢nych ¢asti domu, je zapotiebi souladu vsech vlastnika jednotek.

7) v &l. XI- Uhrada nékladi spojenych se spravou a provozem domu stanovi, Ze - bod 1. Uhrada
nakladta- 1.Vsichni ucastnici spolecenstvi se podili na thradé naklada spojenych se spravou,
provozem a udrzbou spolecnych ¢asti domu a sluzeb spojenych s uzivanim spolecnych ¢asti
domu a jednotek v ném. Prostfedky na uhradu nakladua skladaji ucastnici na spolecny bézny tucet

Shodu s prvopisem potvrzuje Beata Valerianova.
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u penézniho ustavu, ktery svym jménem na pokyn spolecenstvi ziidi vybor spolecenstvi.
2. Uhrada nikladt se provadi zalohové, pravidelnymi mésiénimi platbami na Géet spolecenstvi,
vzdy nejpozdéji do posledniho dne mésice, za ktery se plati. Zalohy jednotlivich ucastnika
spolecenstvi se stanovi na zakladé navrhu zpracovaného a schvaleného vyborem spolecenstvi
v ¢lenéni naklada na : - zaloha na opravy, -zalohy na sluzby, - pojisténi domu, -odména spravci, -
zaloha na bankovni operace - bod. 2- Podil na nakladech- Podil jednotlivych vlastnika na
uvedenych nakladech se stanovi takto: - Jako jeden dil z celkového poctu spravovanych jednotek
v domé na kryt{ naklada spravy, - Jako podil odpovidajici velikosti spoluvlastnického podilu na
spolecnych c¢astech domu na kryti nakladd provozu a pfispévku na opravy, - Jako podil
odpovidajici velikosti spoluvlastnického podilu na kryti naklada souvisejici s pojisténim domu, -
Vypoctem podle obecnych piedpist upravujicich rozactovani sluzeb spojenych s uzivanim bytu
¢i nebytového prostoru (vodné a stoc¢né, STA, osvétleni spolecnych prostor v.dome).

V prohlaseni vlastnika budovy Novy Jicin, Dostojevského 1388 se uvadi v ¢asti I bod 1, Ze jsou
vlastnici jednotek povinni pfispivat na naklady spojené se spraivou domu a pozemku podle
velikosti svych spoluvlastnickych podila, v ¢asti F bodu 6, Ze je vlastnik povinen platit mésicné
na ucet spolecenstvi vlastnikti zalohy na thradu naklada spojenych se spravou domu a thrady za
plnéni poskytovana s uzivanim jednotky (sluzby) a v ¢asti F bodu 10, ze naklady na spravu domu
pfedstavuji zejména - a) naklady na ddrzbu a opravy spole¢nych ¢asti domu, piip. pozemku
piislusejictho k domu, e) spotieba energii ve spolecnych c¢astech domu (voda, elektfina, plyn).
Dle zapisu ze schuze shromazdéni vlastniki domu Dostojevského 1388 /7 v Novém Jiciné ze dne
25. 2. 2016 byli ¢lenové seznameni s tim, ze plati 33K¢/m?* coz vsichni védi, ale od 1. 1. 2016 se
tato Castka déli na Piispévky na provoz a spravu spole¢nych ¢asti domu a pozemku (vybor
navrhuje 28 K¢) a na Spravu ¢innosti SV]J- revize, pojisténi domu, odmény, drobné opravy apod.
(vybor navrhuje 5 K¢). Pii bouflivé diskuzi navrhl. p. K. ponechat ¢astku 33 K¢ celou a nedélit ji,
at’ se nekomplikuijf jesté jiz vice napjaté vztahy v domé. Toto bylo schvaleno 88,1 % hlasua- p. B.
byl proti.

V fizeni nebylo prokazano, ze by od 29. 4. 2004 byly ve spolecenstvi hrazeny pfispévky na spravu
jinak, nez pomérné, podle velikosti spoluvlastnickych podilu, tato skutecnost nebyla ani v fizen{
tvrzena.

30 Soud neprovedl navrzené dukazy, to rozdilny znénim zapisu z jednan{ shromazdén{ ze dne 26. 2.

31

2016, nebot’ v ¢asti tohoto zapisu provadéné k dikazu a rozhodné v dané véci se tyto zapisy nelisi
a neprovedl diukaz ani tcastnickym vyslechem navrhovatele, nebot’ k jeho provedeni nebyly
splnény zakonné podminky plynouci z ust. § 131 odst. 1 o.s.f., zejména skutecnosti, které timto
dukazem hodlal navrhovatel prokazat lze zjistit (a také byly zjistény) jinak.

Po strance pravni dospél soud k nize uvedenym zavéram:

32 Jak vyplyva z ust. § 1209 odst. 1 (véta pted stfednikem) zikona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik

(dale jen o.z.) ve znéni Gcinném do 1. 7. 2020, je-li pro to dulezity divod, muze ptrehlasovany
vlastnik jednotky nebo i spolecenstvi vlastnikt, pokud je vlastnikem jednotky, navrhnout soudu,
aby o zalezitosti rozhodLl.

33 Jakjiz diive uzaviel Nejvyssi soud CR v rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 4567/2016 ze dne 15. 3. 2017,

waby sond mobl ulinit (kladny ) zdavér o tom, e napadené usneseni shromdzdéni viastniki bylo (skutecné) prijato
v rogporu se akonen (i stanovami spolecenstvi, musi byt nejprve splnéna podminka, Ze k prezkumu napadeného
usnesent excistuje diilegity drivod ve smystu § 1209 odst. 1 0.3.“

Shodu s prvopisem potvrzuje Beata Valerianova.
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Soud se proto nejprve zabyval tim, zda je v daném pifipadé dan dulezity davod, pro ktery je soud
opravnén v dané véci rozhodnout. Soud je v tomto sméru vazan zavaznym pravaim nazorem
Nejvyssiho soudu vysloveném ve shora zmifovaném usneseni ze dne 6. 2. 2020 sp. zn. 26 Cdo
1051/2019 o tom, ze: ,,byla-li viastnikovi odeprena moznost sicastnit se shromdgdéni a podilet se tak na jeho
rozhodovdni, jde o natolik dvagné poruseni 3akona gnemoiujici vikon jebo prava, ge je dsadné dilezity drivod
pro prezkoumdni prijatych rozhodnuti beg obledu na jejich obsah™. Protoze, jak soud zjistil doplnénym
dokazovanim, platné stanovy spolecenstvi nemély v dob¢ konani shromazdéni néjakou zvlastni
upravu Ucasti zastupcu vlastnikd na shromazdéni, které by napf. moznost zastoupeni na jednani
shromézdéni vyloudily (stov. NS CR 26 Cdo 1657/2018 ze dne 16. 10. 2019), uzavita soud, Ze
s ohledem na prokazanou skutecnost, ze navrhovateli nebylo umoznéno, aby se jednani
shromazdéni zacastnil spolecné se svym zastupcem, je v posuzované véci dan dilezity davod pro
prezkoumani pfijatych rozhodnuti.

Soud tak v dal$im posuzoval otazku, zda jsou davody, pro vysloveni neplatnosti usneseni
pfijatych napadenym shromazdénim a nepfehlédl, Ze mu dovolaci soud ve shora uvadéném
rozhodnuti ulozil, aby v dalsim prabéhu fizeni posoudil, zda nejsou pfedpoklady pro aplikaci
§ 260 o.z. a vyjimecné nevysloveni neplatnosti usneseni s ohledem na princip proporcionality.

Dle ust. § 1221 véta prvni o.z. (ve znéni acinném do 1. 7. 2020) nevyplyva-li z ustanoveni
o spolecenstvi vlastnikt néco jiného, pouziji se pfiméfené ustanoveni o spolku.

Dle ust. § 206 odst. 1 0.z. soud neplatnost rozhodnuti nevyslovi, doslo-li k poruseni zakona nebo
stanov, aniz to mélo zavazné pravni nasledky, a je-li v zajmu spolku hodném pravni ochrany
neplatnost rozhodnuti nevyslovit.

Dle ust. § 260 odst. 2 0.z. soud neplatnost rozhodnuti nevyslovi ani tehdy, bylo-li by tim podstatné
zasazeno do prava tieti osoby nabytého v dobré vife.

Jak bylo zjisténo provedenym dokazovanim, na jednani shromazdéni bylo pod bodem
4) programu jednani rozhodnuto o pfispévku na spravu domu a pozemku ve vysi 18 K¢/m?
mésicné s datem od 1. 5. 2017, o pfispévku na spravni rezii SV] ve vysi 250 K¢ na jednotku
mésicné a o piispévku na osobu povéfenou spravou domu ve vysi 118 K¢ na jednotku mésicné.

S ohledem na pravni argumentaci navrhovatele stran tzv. ,starych spolecenstvich® a ,,novych
spolecenstvim® (viz bod 9 odtvodnéni) zaujmul soud nejprve zavér o této zalezitosti.

Dle ust. § 3028 odst. 2 o.z. neni-li dale stanoveno jinak, #{di se ustanovenimi tohoto zakona
i pravni poméry tykajici se prav osobnich, rodinnych a vécnych; jejich vznik, jakoz i prava
a povinnosti z nich vzniklé pfede dnem nabyti Gc¢innosti tohoto zakona se vsak posuzuji podle
dosavadnich predpist.

Dle ust. § 3041 odst. 1 véta prvni o.z. pravni povaha pravnickych osob upravenych timto
zakonem se fidi ustanovenimi tohoto zakona ode dne nabyt{ jeho Gcinnosti.

Shodu s prvopisem potvrzuje Beata Valerianova.
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Dle ust. § 3080 o.z. zrusuje se pod. 60. Zakon ¢. 72/1994 Sb., ktetym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoram
a doplnujf nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytu).

44 Dle rozhodnuti Nejvysstho soudu CR 26 Cdo 752/2020 ze dne 13. 5. 2020 ,,K prdvnin pomériim

45

tikajicim se véenych prav nalesi také spoluvlastnictvi, véetné spoluviastnictvi bytového. Ve smysin ust. § 3028
odst. 2 0.3. se tak od nabyti sicinnosti nové pravni sipravy (3. od 1. ledna 2014) posuzuji podle této iipravy
Kdsadné i prava a povinnosti viastnikii jednotek vymezenych podle zdkona & 72/ 1994 Sb.; dosavadnimi pravnimi
predpisy se naddle 7idi ponze vinik viastnického prava k takovim jednotkdm a odvozend (sekunddrni) prava a
povinnosti vzniklé prede dnem nabyti iicinnosti obéanského akoniku.

Dle rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR 26 Cdo 752/2020 ze dne 13. 5. 2020 déle ,,Zbyvi dodat, e
vlastnictvi bytu nebo bytového prostoru je 3 podstaty véci nutné omegeno v rogsabu, ve kierém je treba respektovat
nutnost hospodareni s budovou jako celfem. Prava jednotlivich viasmikii jsou pak omezena stejmym viastnickym
privem ostatnich vlastnikdi jednotek. Uvedené se pak nepochybné projevuje i v pravni sipravé spolecenstvi viastnikii,
které je pravnickon osobou vyslovné upravenou v oblanském zakoniku (§ 1194 a ndasl. 0.3.), a proto se_jeho
pravni povaha (bez obledn na okamsik vniku) 1idi timto dakonem ode dne nabyti jeho sicinnosti, jak se poddva
12§ 3047 0.2.5.

46 Ze shora citovanych zakonnych ustanoveni a z citované judikatury tak vyplyva, ze nazor

navrhovatele o dvojim rezimu, odlisnym pro ,stara® a ,,nova“ spolecenstvi tak spravny neni,
a soud se s timto nazorem neztotoznuje. Pfes toto konstatovani vSak dospél soud k zavéru, ze
napadené usneseni pfijaté pod bodem 4) programu jednani je usnesenim nezakonnym.

47 Bylo-li napadenym usnesenim rozhodnuto o piispévku na spravni rezii SV] ve vysi 250 K¢ na

jednotku mésicné a o piispévku na osobu povéfenou spravou domu ve vysi 118 K¢ na jednotku
mésicné, jednalo se o rozhodnuti dffve podfaditelné pod upravu dle ust. § 15 odst. 1 BytZ, nyni
pak pod ust. § 1180 0.z. V tomto sméru je nutné vzit do uvahy, ze judikatura, v pomérech zakona
o vlastnictvi bytu dospéla k zavéru, ze ,,Shromazdéni viastnikii jednotek se pii stanoveni vyse prispévku na
ndklady spojené se spravou dommu a pozemkn nesmi odehylit od pravidla upraveného § 15 odst. 1 BytZ ve znéni
lidinném do 31. 12. 2013, anig by byla nejprve uzaviena dohoda viech viastikii jednoteks (NS CR 26 Cdo
1503/2017 ze dne 15. 11. 2018). Stejny rezim se, dle nizoru soudu uplatni také v pomérech
obcanského zakoniku. Ackoliv zakon v ust. § 1180 odst. 1 véta prva stanovi, ze vyse pfispévku
vlastnika jednotky na spravu domu a pozemku byla stanovena jinak nez ve vysi odpovidajici jeho
podilu na spolecnych ¢astech, jedna se o ustanoveni dispozitivni, pro které se tedy neuplati princip
definovany v ust. § 3041 odst. 2 0.z. Nejde tak o pfipad, ze by ujednani stanov dosud upravujici
zpusob stanoveni piispévku pozbylo ucinnosti spolu s uc¢innosti nového obcanského zakoniku a
bylo nahrazeno novou pravni upravou kogentni povahy. K tomu, aby mohlo dojit ke zméné
poméru ve vysi pfispévku na spravu domu a pozemku jinak nez v dusledku zmény podilu na
spolecnych castech bylo nutno (za tc¢innosti pravni Gpravy acinné od 1. 1. 2013 do 1. 7. 2020),
aby ke zméné pravidel pro stanoveni pfispévku byl dan souhlas vsech vlastnikti jednotek. Tato
povinnost dle nazoru soudu vyplyva zust. § 1214 véta druhd o.z. (ve znéni ucinném do
1. 7. 2020), které, ackoli je systematicky fazeno do casti tykajici se rozhodnuti mimo zasedant,
dopada na vsechny pfipady, kdy se vlastnikim meéni velikost podilu na spolecnych ¢astech nebo
pomér vyse pfispévku na spravu domu a pozemku jinak nez v dasledku zmény podild na
spole¢nych castech. Neni zadného davodu, aby stran totozné zalezitosti byl nastaven odlisny
rezim v zavislosti na tom, zda je rozhodnuti pfijimano na jednani shromazdén{ ¢i mimo zasedani.

Shodu s prvopisem potvrzuje Beata Valerianova.
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Dle nazoru soudu tak jde o rozhodnuti, k jehoz pfijeti zakon vyzaduje vyssi pocet hlast (§ 1206
odst. 2 0.z.), a to hlast v$ech vlastniku.

48 Shora vysloveny nazor soudu se opira o pravni Gpravu zakona ¢. 163/2020 Sb. (G¢inného od 1. 7.

49

2020), a to ust. § 1180 odst. 1, ktery nove zni: ,, Vastnik_jednotky prispivi na spravu domu a pogemkn
v poméru odpovidayicim jeho podilu na spoleinych Cdstech, nebylo-li v probldseni urieno jinak, zejména se retelem
k povaze, rogmérim a umisténi spolené cdsti, kterd slougi jen nékterémn viastiki jednotky k vilucnénm
ugtvini, a k rogsabu povinnosti viastnika jednotky spravovat tuto idst na viastni niklad ‘. Tento zakon pak
v ¢l. IT Pfechodna ustanoveni, bod 1. dale stanovi, ze ,,Jestlige se viastnici jednotek odehylili ujedndnin
stanov upravujicin: pomeér vyse prispévku na spravu domu a pozemku od § 1180 zikona & 89/2012 Sb., ve
nént dicinném prede dnem nabyti sicinnosti tohoto Zdikona, povaguje se toto ujedndni ode dne nabyti sicinnosti
tohoto gdkona ga souldst probldsens”.

Odvolaci soud ve svém ,,poslednim® rozhodnuti vyslovil, zavér o tom, Uprava ¢l. XI. bod 2
stanov ze dne 29. 4. 2004 pfedstavuje (muze pfedstavovat) pifpustny odklon od pravidla
zakotveného v § 15 ZVB, odpovidajictho ust. § 1180 odst. 1 a 2 0.z.“. Soud prvniho stupné v této
souvislosti upozorfiuje na zavéry rozhodnuti tzv. velkého sendtu Nejvysitho soudu CR sp. zn. 31
Cdo 4294/2011 ze dne 2. 4. 2014, ktery v rozsudku ze dne 2. 5. 2014 hodnotil moznost odchylit
se, v pomérech pfedchozi apravy zik. ¢. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytu (a¢inné do 31. 12. 2012)
od pravidla urceného ustanovenim § 15 odst. véta druha a dospél pfitom k zaveru, ze ,,...je nutno
roxlisovat mezi rozhodnutim shromdzgdéni viastniki a dobodou viastnikii jednotek, kterd vyZaduje ke svému
uzavient soublasny projev viile vsech viastniksi jednotek. “. Tiebaze k pfijeti takové dohody muze dojit 1
na jednan{ shromazdéni, je potfebné, aby zde byl takovy projev vile vsech vlastnika jednotek, ze
kterého by bylo patrno, Ze je timto zamysleno zménit zakonnou Gpravu stran stanoveni pomeéru
piispévka. Pokud je shora citovana ,,nova ,pravni uprava obcanského zakoniku, pak soud
podotyka, ze tato je ucinna az od 1. 1. 2013 a moznost stanovit pomér vyse piispévku na spravu
domu a pozemku odchylné od nové ucinného dispozitivntho ustanoveni § 1180 o.z. ve stanovach
byla, dle nazoru soudu, mozna az za ucinnosti této pravni upravy (nikoli tedy dne 29. 4. 2004).
Nicmén¢ soud si je védom toho, Ze podle ust. § 226 odst. 1 o.s.f. je vazan vyslovenym nazorem
odvolactho soudu.

50 Dle odvolaciho soudu uprava clanku XI. 2 stanov pfijatych na shromazdéni konaném dne

51

29.4.2004 predstavuje (muze piedstavovat) piipustny odklon od pravidla stanoveného
v § 15 ZVB, odpovidajiciho ust. § 1180 odst. 1a 2 o.z.. Tento soud pak nasledné soudu prvniho
stupné ulozil, aby se zabyval vykladem pfedmétného clanku stanov.

Soud po doplnéném dokazovani dospél k zaveru, ze zadnym, z v Gvahu pfipadajicim vykladem,
nelze dojit k zavéru, Ze by zminované ujednani clanku XI.2 stanov bylo mozné vykladat tak, ze
timto doslo ke zméné obecného pravidla pro stanoveni poméru ve vysi piispévka plynouci ze
zakonné upravy § 15 zak. ¢. 72/1994 Sb.

52 Dle nazoru soudu takovy zavér neplyne ,,ani“ ze zakladniho - jazykového vykladu. Soud se

v tomto sméru ztotozfiuje s navrhovatelovym tvrzenim o tom, Ze ujednani stanov hovofi
o ,,spravovanych jednotkach®, tedy o jednotkach, které by pfichazely v avahu pouze tehdy, pokud
by samo spolecenstvi bylo vlastnikem jednotky, kterou by spravovalo. Povinnosti vlastnika
jednotek neni pfispivat na spravu (jinych) jednotek (kazdy vlastnik spravuje jim vlastnénou

Shodu s prvopisem potvrzuje Beata Valerianova.
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jednotku samostatn¢) nybrz na naklady spojené se spravou domu a pozemku (srov. § 15 odst. 1
zak. ¢. 72/1994 Sb.).

53 K totoznému zavéru pak soud dospél také za pouziti dalsich postupd, a to zejména logického,
systematického a historického vykladu (srov. Nalez US CR sp. zn.. IILUS 258/03 ze dne
0. 5. 2004). V tomto sméru je tfeba zminit, ze totozné stanovy (tj. stanovy pfijaté na shromazdeéni
konaném dne 29. 4. 2004 stejnym hlasovanim) pravidlo, jakym se uréi vyse pifspévku na vydaje
spojené se spravou a provozem domu a stanovené piispévky na zalohy oprav a dalsi obsahuji, a
to v ust. ¢l. V bod 2.2. (nadepsaném Prava a povinnosti ¢lena spolecenstvi) a to pravidlo takové,
ze clen spolecenstvi je povinen tyto hradit pomérné podle velikosti spoluvlastnického podilu
(neurcuyje-li pisemna dohoda vsech vlastnika jednotek jinak). Jen stézi obhajitelny by byl zavér o
tom, ze pokud na totozném jednani shromazdéni bylo hlasovano (byt’ hlasy vSech vlastnfkd) o
piijeti stanov jako celku, bylo by mozné povazovat za pisemnou jinak urcujici dohodu ujednani
v jiném clanku stanov, které navic na rozdil od jasné specifikovanych piispévka v ¢l. V.2 nejasné
hovoii o podilu na krytl naklada spravy (v éasti stanov oznaceném jako Uhrada nakladd
spojenych se spravou a provozem domu). Navic, pokud je témito stanovami vyjimka pfipusténa
toliko ve formé pisemné dohody vsech vlastnikt jednotek, pak zde absentuje tento pisemny
projev vile, pro ktery je nutné, aby byl projev vule nejen zachycen v pisemné podobé¢ ale také
»smluvnimi stranami® tj. vSéemi vlastniky podepsan (srov. § 40 odst. 3 ob¢. zak. ve znéni uc¢inném
do 31.12. 2012). Nad ramec shora uvedeného soud dodava, ze ackoli zakon v ust. § 15 nestanovil
podminku pisemnosti takové dohody vsech vlastniki v projednavané véci si takovou podminku
ujednali sami vlastnici, a to v citovaném ¢l. V.2 stanov (srov. NS CR 31 Cdo4294/2011). Pro
uplnost soud dodava, ze tfebaze ujednani stanov bylo dne 29. 4. 2004 zachyceno v notafském
zapise, jednalo se o notafsky zapis osvédcujici prabé¢h schize shromazdéni, nikoli o notafsky
zapis o pravnim ukonu (nyni pravnim jednani) vlastnika jednotek.

54 Za situace, kdyby stanovy ,,platné® urcovaly rozdilny zpasob vypoctu piispévku na spravu (v ¢l
V.2 podle velikosti spoluvlastnického podilu a v ¢l. XI bod.2 jako jeden dil z celkového poctu
spravovanych jednotek v domé) pak by soud musel konstatovat, ze ujednani stanov je vnitiné
rozporné a tedy neurcité a podle ust. § 37 ob¢. zak (ve znéni acinném do 31. 12. 2012) neplatné.
Za této situace by pak pro urceni zpusobu vypoctu pifspévku na spravu platilo ujednani uréené
ve vyse citovaném prohlaseni vlastnika, které je totozné s pravai upravou ust. § 15 zdk. 72/1994

Sb.

55 Pokud by vlastnici jednotek méli v umyslu uzaviit dohodu o zménu poméru v pifspévcich, pak
by tak logicky cinili proto, ze se takto uzavienou dohodou hodlaji fidit, coz v pomérech
projednavané véci znamena, ze by od kvétna 2004 doslo k placeni pfispévki (resp. ke stanoveni
piispévkové povinnosti) na naklady spojené se spravou domu a pozemku ve stejné vysi za kazdou
jednotku (bez ohledu na vysi podilu na spolecnych ¢islech). Jak vsak bylo zjisténo provedenym
dokazovanim, tato situace nikdy nenastala a az do nyni posuzovaného shromazdéni byla vzdy
vyse piispévku stanovena pomérné k podilu na spolecnych ¢astech. Tedy ani historicky vyklad
nevede k zavéru, ze by ujednanim ¢l. XI. bod 2 stanov doslo k pisemné dohod¢ vsech vlastnika
o zméné zpusobu stanoveni vyse pfispévku na spravu. Stranou nelze ponechat ani fakt, ze samo
spolecenstvi, az do ,,posledniho® rozhodnuti odvolaciho soudu, netvrdilo, Ze by vyse pfispévku
na spravu domu byla stanovena napadenym usnesenim v souladu se znénim ¢l. XI bod 2 stanov,

ve svych podanich i u jednani soudu vzdy argumentovalo toliko ,,novou® pravni Gpravou ust.
§ 1180 o.z.

Shodu s prvopisem potvrzuje Beata Valerianova.
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56 Jak vyplyva z ust. § 1208 pism. d) o.z. do ptusobnosti shromazdéni patii schvaleni celkové vyse
piispévki na spravu domu na pfisti obdobi. Prave z divodu toho, Ze shromazdéni je opravnéno
rozhodovat toliko o ,,celkové vysi pfispévku neobstoji ani ta ¢ast usneseni pfijatého pod bodem,
4) programu jednani, kterym bylo rozhodnuto o pfispévku na spravu domu a pozemku ve vysi
18 K¢/m® mési¢né s datem do 1. 5. 2017. Prvné je tieba konstatovat, ze pokud by soud ponechal
tuto ¢ast usnesen{ v platnosti, pak by, na rozdil od umyslu predkladatele navrhu pfedmétného
usnesen{ shromazdéni, doslo k snizeni mési¢niho piispévku (dosud byl vybiran ve vysi 33 K¢/m?
mésicéné- viz. zapis ze shromazdéni ze dne 25. 2. 2016). Dale pak je tfeba konstatovat, ze pokud
by zustalo v platnosti usneseni pfijaté pod bodem 4) programu ve shora uvedené casti, bylo by
toto povazovano, s ohledem na citovanou pravni apravu ust. § 1208 pism. d) o.z. za rozhodnuti
o celkové vysi piispévku. Tato skute¢nost by pak mohla mit za nasledek to, ze vlastnici, ktefi
hradili pfispévky ve vyssi ¢astce by mohli uvazovat o tom, zda na strané spolecenstvi nedoslo
k bezduvodnému obohaceni (srov. §2991 a nasl. o.z.). Naopak pokud soud rozhodne o
neplatnosti celého usneseni piijatého pod bodem 4) programu jednani pak zustava v platnosti
vyse pifspévku stanovena pfedchozim shromazdénim. Pro dplnost soud podotyka, ze celkova
vyse piispévku schvalovana shromazdénim muze (a dle nazoru soudu by také méla byt) byt
tvofena jednotlivymi diléimi ¢astkami (napf. v navaznosti na jednotlivé vydajové slozky naklada)
nicméné po pusobnosti shromazdéni nalezi vyhradné rozhodnout o celkové vysi pfispévki. Na
zaver soud dopliyje, ze pokud do pusobnosti shromazdéni nalezi schvalovani ,,celkové vyse
piispévku® pak pokud by shromazdéni rozhodovalo o ,,¢éastecné vysi piispévku® (aniz by byly
naplnény predpoklady plynouci z ust. § 1208 pism. i) 0.z.), jednalo by se o rozhodnuti nicotné, ke
kterému by nebylo mozné pfihlizet (srov. ust. § 1221 o.z. ve spojeni s ust. § 90 odst. 2 z.i's.).

57 Soud proto uzavira, ze bylo-li pod bodem 4) programu jednani rozhodnuto o: a) pfispévku na
spravu domu a pozemku, o pfispévku na spravni rezii SV] a o piispévku na osobu povéfenou
spravou domu tak, ze vyse pfispévku byla stanovena ve stejné vysi pro kazdou z jednotek,
pficemz, jak bylo zjisténo provedenym dokazovani, k témto jednotkam odlisny spoluvlastnicky
podil na spolecnych ¢astech domu a pozemku, aniz by byl dan souhlas vsech vlastnikti jednotek,
jedna se o rozhodnuti neplatné. Z daného prameni, ze do budoucna nenastane fikce
pfedpokladand prechodnd ustanovenim, bodem 1 zak. 163/2020 Sb. a odlisny pomér se nestane
soucasti prohlaseni. Prave i s ohledem na tento mozny dopad napadeného usneseni tak jsou dle
nazoru soudu splnény zakonné predpoklady plynouci z ust. § 1209 odst. 1 o.z. (ve znéni tc¢inném
do 1. 7. 2020) pro které je nutno vyslovit neplatnost takto pfijatych usneseni.

58 V projednavané véci nebyl shledan zadny zajem hodny pravni ochrany na stran¢ spolecenstvi,
pro ktery by soud neplatnost napadeného usneseni, v souladu s ust. § 260 o.z., nevyslovil. Jak
soud vysvétlil shora, bude-li pfedmétné usneseni prohlaseno za neplatné, nenastane na strané
spolecenstvi zadna zavazna ujma, nebot’ vyse pfispévka zustane totozna, jako v pfedchozich
obdobich. Zaroven pak poruseni zakona, spocivajici v prolomeni dosavadniho pravidla pro
stanoveni vyse pfispévka mélo zavazné pravni nasledky, a to nejen ve vztahu k jednomu roku,
ale 1 do budoucna, kdyz proti vuli vlastnika jednotek s nizsi vysi podilu na spolecnych castech
domu témto vkone¢ném dusledku navysilo pifspévkovou povinnost (aniz by soucasné
zohlednilo skutec¢nost, ze v domé jsou néktefi vlastnici, kteff vylucné uzivaji spolecné casti domu-
balkony). I podle nové pravni upravy zak. ¢. 163/2020 Sb. je nutné, aby pro zménu pravidla pro
stanoveni vyse pfispévku v prohlaseni byl dan souhlas 100 % vlastnika (srov. Davodova zprava
bod 11 k zak. ¢. 163/2020 Sb.).

Shodu s prvopisem potvrzuje Beata Valerianova.
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Ze vsech shora uvedenych davodu soud podanému navrhu vyhovél a rozhodl tak, jak je uvedeno
v odstavci L. vyroku rozhodnuti.

Vzhledem k tomu, ze odvolaci soud ve svém rozhodnuti ¢.j. 8 Cmo 155/2020-206 zrusil cely
odstavec vyroku VI., kterym bylo rozhodnuto o nakladech fizeni, soud tak rozhodl o nakladech
komplexné, za celé dosud prob¢hlé fizeni.

O nékladech fizeni bylo rozhodnuto dle ust. § 142 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni
fad, ve znéni{ pozdéjsich predpisu (dale jen ,,0.s.f.%) ve spojeni s ust. § 1 odst. 3 zakona
¢.292/2013 Sb., o zvlastnich fizenich soudnich, ve znéni pozdéjsich pfedpisu tak, ze priavo
na nahradu nakladua fizeni nalezi plné procesné uspésnému ucastnikovi fizeni - navrhovateli.
Naklady fizeni tohoto ucastnika sestavaly z nakladi na zaplaceni soudnich poplatkti v celkové
vysi 18 000 K¢ (2 000 K¢ navrh, 2 000 K¢ odvolani, 14 000 K¢ dovolani) a z nakladu
na zastoupen{ advokatem, tyto naklady sestavaly z odmény advokata ve vysi 3 100 K¢ za kazdy
z ukont pravai sluzby (§ 7 bod 5, § 9 odst. 4 pism. c) vyhl. 177/1996 Sb. v platném znéni - déle
jen AT). Advokat ucastnika fizeni poskytl v souvislosti s fizenim 16 tkont pravni sluzby, a to: 1)
piiprava a pfevzeti véci (§ 11 odst. 1 pism. a) AT), 2) sepis zaloby (§ 11 odst. 1 pism. d) AT), 3)
ucast u jednani soudu dne 11. 1. 2018 (§ 11 odst. 1 pism. g) AT), 4) porada s klientem (§ 11 odst.
1 pism. ¢) AT) dne 23. 1. 2018, 5) sepis odvolani (§ 11 odst. 1 pism. d) AT), 6) porada s klientem
dne 20. 1. 2018 (§ 11 odst. 1 pism. ¢) AT), 7) acast u jednani odvolactho soudu (§ 11 odst. 1 pism.
g) AT), 8)porada s klientem dne 8. 2. 2019 (§ 11 odst. 1 pism. ¢) AT), 9) podani dovolan{ (§ 11
odst. 1 pism. d) AT), 10) porada s klientem dne 4. 3. 2020 (§ 11 odst. 1 pism. ¢) AT), 11) podani
ve veci samé (§ 11 odst. 1 pism. d) AT), 12) ucast u jednani soudu dne 15. 6. 2020 (§ 11 odst. 1
pism. g) AT), 13) pisemné vyjadfeni k odvolani ze dne 1. 12. 2020 (§ 11 odst. 1 pism. d) AT), 14)
pisemné vyjadfeni ve véci samé dne 9. 9. 2021 (§ 11 odst. 1 pism. d) AT), 15) porada s klientem
pfed jednanim soudu 1. 10. 2021 (uskutecnéna za ucelem seznameni s obsahem podani ve véci
samé a dal§iho procesniho pouceni) (§ 11 odst. 1 pism. c) AT) al6) tcast u jednani soudu dne 4.
10. 2021 (§ 11 odst. 1 pism. g) AT) za coz mu nalezi odména ve vysi 49 600 K¢. Dale mu dle ust.
§ 13 odst. 3 AT nalez{ pausalni nahrada ve vysi 300 K¢ za kazdy z dkonu pravni sluzby shora
uvedenych, tj. celkem c¢astka 4 800 K¢. Naopak jako ucelné vynalozeny naklad (srov. § 142 odst.
1 o.s.f.) soud neshledal odménu a pausalni nahradu za dkon pravni sluzby - porada s klientem
dne 8. 6. 2020, a pisemné podani ve véci samé dne 9. 6. 2020, nebot’ jak vyplynulo z obsahu spisu
od pfedeslé porady s klientem a sepisu podani ve véci samé nedoslo k fizeni k zadné skutecnosti,
v dusledku které by bylo nutno véc znovu s klientem ,,probrat™ a reagovat novym, obsahov¢ nic
nového nepfinasejicim podanim. Skutkovy a pravni stav véci zustal od pfevzeti zastoupeni
nezménén, soucasti spisu nebylo zadné podani navrhovatele, které by si takovou poradu vyzadalo.
Soud dale navrhovateli pfiznal ndhradu za cestovné advokata k jednani odvolaciho soudu dne 23
11. 2018 na trase Ostrava-Olomouc a zpét, tj. 180 km, vozidlem SKODA Superb reg zn.
5AZ9338, o prumérné spotiebé 5,3 1 motorové nafty na 100 Km a zakladni sazbé nahrady ve vysi
4 K¢ 41 Kmdle (obé dle vyhl. 463/2017 Sb.) tak cestovné ¢ini 1 004 K¢. Soud daile navrhovateli
pfiznal nahradu za ztratu ¢asu advokata cestou k jednani odvolacitho soudu a to v rozsahu 4
pulhodin, a 100 K¢, celkem 400 K¢ (§ 14 AT). Celkem tak soud zavazal spolecenstvi zaplatit
navrhovateli na nahrad¢ nakladd fizeni castku 73 804 K¢, a to do tif dnt od pravni moci
rozhodnuti, k rukam jeho advokata.

Shodu s prvopisem potvrzuje Beata Valerianova.
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Pouceni:

Proti tomuto usneseni lze podat odvolani do 15 dnd od jeho doruceni k Vrchnimu soudu
v Olomouci prostfednictvim Krajského soudu v Ostravé.

Nesplni-li povinny dobrovolné, co mu uklada vykonatelné rozhodnuti, mize se opravnény
domahat soudniho vykonu rozhodnuti.

Ostrava 4. ffjna 2021

Mgt. Pavla Halfarova v. r.
samosoudkyné

Shodu s prvopisem potvrzuje Beata Valerianova.



