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Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20. 7.
2022, sp. zn. 26 Cdo 3352/2021,
ECLI:CZ:NS:2022:26.CD0.3352.2021.1

Cislo: 43/2023

Pravni véta:

Zjisti-li soud v pribéhu rizeni o neplatnost rozhodnuti shroméazdéni vlastniki, ze rozhodnuti je
zdanlivé, rozhodne z Gredni povinnosti, Ze o rozhodnuti shromazdéni nejde (§ 90 odst. 1 z. I. s.).
Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 20.07.2022

Spisova znacka: 26 Cdo 3352/2021

Cislo rozhodnuti: 43

Cislo sesitu: 5

Typ rozhodnuti: Usneseni

Hesla: Spolecenstvi vlastniku jednotek

Predpisy: § 1209 odst. 1 o. z.

§ 245 o. z.

§ 553 0. z.

§ 90 odst. 1 zdkona ¢. 292/2013 Sb.

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich

Dotcena rozhodnuti:

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. 3. 2020, sp. zn. 27 Cdo 4639/2018, uverejnéné pod ¢islem
84/2020 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, c¢ast ob¢anskopravni a obchodni

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 10. 2016, sp. zn. 29 Cdo 1817/2016, uverejnéné pod cCislem
46/2018 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢ast obcanskopravni a obchodni

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 11. 2018, sp. zn. 29 Cdo 5943/2016, uverejnény pod Cislem
103/2019 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ¢ast ob¢anskopravni a obchodni

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 16. 10. 2019, sp. zn. 26 Cdo 1657/2018, uverejnéné pod cCislem
66/2020 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, c¢ast ob¢anskopravni a obchodni

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 2. 2022, sp. zn. 26 Cdo 2275/2021

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 11. 12. 2019, sp. zn. 27 Cdo 445/2018
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Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 25. 8. 2021, sp. zn. 27 Cdo 395/2020

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 6. 2020, sp. zn. 33 Cdo 99/2020
Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 2. 3. 2021, €. j. 6 Cmo 291/2019-125

Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28. 8. 2019, sp. zn. 27 Cdo 2586/2018

Shirkovy text rozhodnuti:

Nejvyssi soud zrusil usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 2. 3. 2021, sp. zn. 6 Cmo 291/2019, v
casti vyroku I., kterou byl potvrzen vyrok II. usneseni Méstského soudu v Praze ze dne 21. 5. 2019,
sp. zn. 77 Cm 31/2017, a ve vyroku II. a usneseni Méstského soudu v Praze ze dne 21. 5. 2019, sp.
zn. 77 Cm 31/2017, ve vyrocich II. a III., a véc v tomto rozsahu vratil Méstskému soudu v Praze k
dalsimu rizeni.

I.
Dosavadni prubéh rizeni

1. Méstsky soud v Praze (soud prvniho stupné) usnesenim ze dne 21. 5. 2019, ¢. j. 77 Cm
31/2017-93, rozhodl o ndvrhu navrhovatele na vysloveni (urceni) neplatnosti rozhodnuti shromazdéni
ucastnika Spolecenstvi vlastnikti domu ¢. 1 v B. (déle jen ,,SV]“) ze dne 24. 11. 2016 pod body 2 a 4
tak, Ze usneseni prijaté pod bodem 2 o zméné prohlaseni vlastnika dle § 1169 odst. 2 zdkona ¢.
89/2012 Sh., obcanského zdkoniku, a vyporadani podilového spoluvlastnictvi véetné zmén podlahové
plochy a podill na spole¢nych Castech budovy je neplatné (vyrok I.) a Ze usneseni prijaté pod bodem
4 o schvaleni dohody o realizaci vytahi je zdanlivé (vyrok II); zaroven bylo rozhodnuto o nakladech
rizeni (vyrok III.).

2. Z provedenych dikazi mimo jiné zjistil, Ze navrhovatel je ¢lenem ucastnika, shromazdéni
ucastnika konaného dne 24. 11. 2016 se zucastnil a ve vztahu k posuzovanym rozhodnutim byl
prehlasovan. Podle zapisu ze shromazdéni se jej zicCastnili vlastnici s podilem 85,57 % na spolecnych
castech domu a shromazdéni bylo usnaseni schopné. Pod bodem 4 bylo prijato usneseni v tomto
znéni: Shromazdéni vlastnikl souhlasi se schvalenim dohody o realizaci vystavby 5 vytaht v domé (1
vytah 1 schodisté) na zakladé vypracované studie proveditelnosti od Atelieru CUBOID. Studie byla
prezentovana na informacnim seminari dne 26. 9. 2016 a kompletni studie byla elektronicky
rozeslana druzstevnikim/vlastnikim dne 6. 10. 2016 s moznosti pisemné vznést pripominky ¢i
namitky. Predbézna cena realizace montaze vytahl je odhadovana na ¢astku 8 miliont K¢ bez DPH v
terminu 2018 - 2020. Soucasné Bytové druzstvo D. souhlasi, aby nerozdéleny zisk BD D. za minulé
obdobi byl pouzit na vystavbu vytahti v domé.

3. Soud prvniho stupné ve vztahu k usneseni prijatému pod bodem 2 vysSel z toho, ze navrh
prehlasovaného vlastnika byl ve smyslu § 1209 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sh., obcanského zakoniku,
ve znéni ucinném do 30. 06. 2020 (déle jen ,o0. z.), podan vcas a z dulezitého davodu (usneseni se
tyka primo jeho prav) a nasledné uzavrel, zZe je neplatné, nebot pro schvaleni pisemné dohody o
zméné prohldseni dle § 1169 odst. 2 o. z. je tfeba souhlasu vSech vlastnikl jednotek, ale jejich
dohoda v pisemné formé prijata nebyla, nebot ji navrhovatel a dalsi vlastnik jednotky (Z. A.)
nepodepsali. Teprve, je-li ziskdn pisemny souhlas vSech dotéenych vlastniki, muZe byt na
shroméazdéni ucCastnika udélen souhlas vétsiny ¢lent ucastnika s touto dohodou. Ve vztahu k bodu 4.
usneseni soud uvedl, Ze nerozdéleny zisk je ve vlastnictvi druzstva a pokud o ném rozhodlo
shromazdéni ucastnika, rozhodoval nékdo, kdo k tomu nebyl opravnén. S odkazem na § 245 ve
spojeni s § 1221 o. z. dospél k zavéru, ze takové rozhodnuti je zdanlivé.
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4. K odvolani uc¢astnika Vrchni soud v Praze (odvolaci soud) usnesenim ze dne 2. 3. 2021, ¢. j. 6 Cmo
291/2019-125, usneseni soudu prvniho stupné potvrdil (vyrok I.), a rozhodl o nakladech odvolaciho
rizeni (vyrok IL.).

5. Odvolaci soud se ztotoznil se zavérem soudu prvniho stupné o neplatnosti bodu 2. usneseni
prijatého na shromézdéni s odiivodnénim, ze vyklad § 1169 odst. 2 o. z. je v soudni praxi jiz ustalen
(srov. Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 17. 3. 2020, sp. zn. 26 Cdo 1301/2019) a plyne z néj, ze ke
zméné prohlaseni se dle tohoto ustanoveni vyzaduje dohoda dotcenych vlastniki jednotek o zméné
jejich prav a povinnosti uzaviena v pisemné formé a je vylouceno, aby ke zméné prohlaseni mohlo
dojit bez souhlasu osob, kterych by se dotykala.

6. K rozhodnuti prijatému pod bodem 4. usneseni uvedl, ze vyklad tohoto rozhodnuti (v ¢astech,
které mohou mit dopad do prav a povinnosti i jinych osob nez téch, které tyto ¢asti prijaly) je nutno
provadét zasadné objektivné, nebot rozhodnuti prijatd na shroméazdéni, resp. Prava a povinnosti z
nich vyplyvajici, se mohou tykat prav a povinnosti osob, jez se ¢leny ucastnika mohou stat (stanou) v
budoucnu v disledku nabyti vlastnictvi jednotky (§ 1194 odst. 2 o. z.), nebo osob, které nebyly
ucastny jeho prijeti. Uvedené rozhodnuti mize byt vykladéno jen podle v ném vyjadreném projevu
vile, tedy dle vyznamu, jaky by mu zpravidla prikladala osoba v postaveni toho, jemuz je projev vile
urcen, nikoliv dle imyslu osob, které rozhodnuti prijaly, resp. Hlasovaly pro jeho prijeti, pokud tento
umysl neodpovida tomuto vyznamu (§ 556 odst. 1 o. z.), nebot jinak by byl takovy vyklad v rozporu s
§ 2 odst. 1. 0. z. Mél za to, Ze obsah rozhodnuti je v ¢asti tykajici se financovani stavby neurcity,
nebot neni zrejmé, zda ma jit o rozhodnuti o nalozeni se ziskem treti osoby, nebo o vyjadreni
souhlasu s dohodou s Bytovym druzstvem D. o pouziti jeho nerozdéleného zisku. Jde tak o pravni
jednani zdanlivé ve smyslu § 245 ve spojeni s § 553 o. z. Dodal, Ze zpusob financovani stavby vytahu s
ohledem na predpoklddanou cenu 8 miliont mé zésadni dopad do prav a povinnosti ¢lent ucastnika,
proto tuto ¢ast o financovani ceny realizace stavby nelze oddélit od zbylého obsahu (§ 576 o. z.) a
rozhodnuti je zdanlivé jako celek.

II.
Dovolani a vyjadreni k nému

7. Proti usneseni odvolaciho soudu do vyroku I. v rozsahu, ve kterém se potvrzuje vyrok II. usneseni
soudu prvniho stupné (o zdanlivosti rozhodnuti pod bodem 4.), podal Gcastnik dovolani, jehoz
pripustnost oprel o ustanoveni § 237 zdkona ¢. 99/1963 Sbh., ob¢ansky soudni rad, ve znéni
pozdéjsich predpisu - dale jen ,o0. s. I.“. Mél za dosud nere$enou otazku, zda se vysloveni zdanlivosti
usneseni shromazdéni vlastnikl jednotek ridi pouze kritérii § 245 ve spojeni s § 1221 o. z., nebo ji lze
vyslovit i podle § 553 o. z. Poukazoval i na to, ze se odvolaci soud odchylil od ustalené judikatury
dovolaciho soudu pri posouzeni neurcitosti pravniho jednani shromézdéni.

III1.
Pripustnost dovolani

8. Nejvyssi soud Ceské republiky shledal, Ze dovolani bylo podano v¢as, osobou k tomu opravnénou -
ucastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I.), za splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatele (§
241 odst. 1 a 4 o. s. I.) a je pripustné podle § 237 o. s. I'., nebot sméruje proti rozhodnuti, jimz bylo
odvolaci rizeni skonéeno a které zavisi na vyresSeni otazky, zda I1ze aplikovat § 553 o. z. i na vysloveni
zdanlivosti usneseni shromazdéni spolecenstvi vlastniki, ktera nebyla v rozhodovani dovolaciho
soudu dosud reSena, a otazky posouzeni urcitosti rozhodnuti shromézdéni spolecenstvi vliastniku, pri
jejimz reseni se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu.

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

10. Soudni praxe se jiz ustdlila v zavéru, ze § 245 o. z., ktery definuje vady, pro které se na
rozhodnuti ¢lenské schlize nebo organu spolku hledi, jako by nebylo prijato (jde o rozpor rozhodnuti
s dobrymi mravy, zménu stanov v rozporu s kogentnimi ustanovenimi zakona a rozhodnuti v
zélezitosti, kterd nepatfi do jeho pusobnosti), se podle § 1221 o. z. pouzije i v pomérech spolec¢enstvi
vlastniku (srov. Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. 3. 2020, sp. zn. 27 Cdo 4639/2018, uverejnéné
pod cislem 84/2020 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 22. 2. 2022, sp. zn. 26 Cdo 2275/2021). Rozhodnuti, na ktera se hledi, jako by nebyla prijata,
jsou oznacCovana jako nicotna (nulitni), nevyvolavaji zadné pravni nasledky, nikoho nezavazuji,
nemohou konvalidovat. Z procesniho hlediska pak vyplyva z § 90 odst. 1 zdkona ¢. 292/2013 Sb., o
zvlastnich rizenich soudnich, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen ,z. I. s.“), ze zjisti-li soud v
prubéhu rizeni o vysloveni neplatnosti organu pravnické osoby, ze na rozhodnuti se hledi, jako by
nebylo prijato, rozhodne i bez navrhu o tom, Ze o rozhodnuti orgéanu nejde, aniz by musel soucasné
zamitat navrh na vysloveni jeho neplatnosti (srov. Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 10. 2016,
sp. zn. 29 Cdo 1817/2016, uverejnéné pod cislem 46/2018 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).

11. Zdanliva pravni jednani jsou upravena v § 551 az 554 o. z. Jsou to takova jednani, ke kterym se
pro vady projevu vule neprihlizi (§ 554 o. z.). Jde o jednani, u kterych chybi vile jednajici osoby (§
551 0. z.), u kterych projevena vule neni vazna (§ 552 o. z.) a kone¢né o jednani neurcita Ci
nesrozumitelnd, u kterych pro vadu projevu nelze stanovit pravni nasledky, jez by byly zplsobilé
ucastniky zavazovat (§ 553 0. z.). S ohledem na prikaz zdkonoddarce k témto jednanim neprihlizet
plati, Ze jsou-li splnény zakonné predpoklady, soud tak uc¢ini z Gredni povinnosti bez ohledu na
navrhy stran (srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 11. 2018, sp. zn. 29 Cdo 5943/2016,
uverejnény pod cislem 103/2019 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). Néktera komentarova
literatura oznacuje i zdanliva jednéani jako nicotna [srov. Napr. Obc¢ansky zdkonik I. Obecna cast
(§1-654), 2. vydani, s. 1751 - 1754: ]J. Handlar].

12. Disledek zdénlivosti je tak obdobny jako dusledek nicotnosti. Vzhledem k tomu, zZe rozhodnuti
shromazdéni vlastniku je ve smyslu § 545 o. z. pravnim jednanim (je projevem vule shromazdéni a
vyvolava pravni nasledky, které pravni rad s takovym projevem vule spojuje - srov. Obdobné
usneseni Nejvyssiho soudu z 11. 12. 2019, sp. zn. 27 Cdo 445/2018, nebo ze dne 25. 8. 2021, sp. zn.
27 Cdo 395/2020), vztahuje se na néj i iprava zdanlivych pravnich jednani obsazend v § 551 az § 554
0. z., nebot aplikace uvedenych ustanoveni neni zadnym zpusobem vyloucena. Zjisti-li soud v
prubéhu rizeni o neplatnost rozhodnuti shromazdéni vlastnikt, zZe rozhodnuti je zdénlivé, rozhodne z
uredni povinnosti, Ze o rozhodnuti shromazdéni nejde (§ 90 odst. 1 z. I'. s.). Pro poméry spoleCenstvi
vlastnikt jednotek je tak nepripadny odkaz dovolatelky na usneseni Nejvys$siho soudu ze dne 20. 11.
2019, sp. zn. 27 Cdo 1407/2019, které se tykd obchodnich korporaci (konkrétné usneseni valné
hromady spolec¢nosti s ru¢enim omezenym), u nichz je § 245 o. z. doplnén § 45, pripadné téz § 162
odst. 2 zdkona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zdkon o obchodnich
korporacich); tento zakon se vSak na poméry spolecenstvi vlastniki nevztahuje.

13. V projednavané véci se tak odvolaci soud mohl zabyvat zdanlivosti rozhodnuti SV]J, kterou shledal
s odkazem na jeho neurcitost, priCemz tento zavér dovolatelka rovnéz zpochybnila.

14. Zavér o zdanlivosti pravniho jednani pro jeho neurcitost ¢i nesrozumitelnost je opodstatnén
pouze tehdy, jestlize pochybnosti o jeho obsahu nelze odstranit ani vykladem za pouziti
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interpretacnich pravidel stanovenych v § 555 a nasl. o. z. Jinymi slovy, teprve v pripadé, Ze pojmy
pouzité k jazykovému vyjadreni obsahu jednéni jsou natolik nejednoznacné ¢i nejasné, ze z nich
nelze ani s prihlédnutim k vili G¢astnikl usuzovat na zameér, jejz mély naplnit (nelze ozfejmit, k
jakym pravnim nasledkiim vile smérovala), mize soud pristoupit k zavéru o zdénlivosti pravniho
jednani (srov. Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 6. 2020, sp. zn. 33 Cdo 99/2020).

15. V projednavané véci usnesenim pod bodem ¢. 4 shromdazdéni schvalilo realizaci vystavby 5
vytaht v domé na zékladé vypracované studie proveditelnosti od Atelieru CUBOID za odhadovanou
cenu 8 miliona K¢ bez DPH v terminu 2018 - 2020. V této Casti neni usneseni neurcité ani
nesrozumitelné, coz nerozporoval ani odvolaci soud. Posledni véta usneseni, ze ,Soucasné Bytové
druzstvo D. souhlasi, aby nerozdéleny zisk BD D. za minulé obdobi byl pouzit na vystavbu vytaht v
domé.“ Je vzhledem k svému obsahu i vzhledem ke skutecnosti, Zze rozhodovani shromazdéni
bezprostredné (téhoz dne) predchézela ¢lenska schiize Bytového druzstva D., ktera schvalila pouziti
svého nerozdéleného zisku na vystavbu vytaht v domé (srov. § 556 odst. 2 o. z.), pouze informaci o
tom, jakym zptisobem muZze byt (bude) uhrazena ¢ast nédkladu na vystavbu vytahl. Nejde tak o
jednani neurcité (pouZzité vyrazy jsou jasné a lze jim porozumét) a nejednalo se ani o situaci, kdy by
shromazdéni rozhodovalo o rozdéleni zisku bytového druzstva, tedy o zalezitosti, o které nema
pusobnost rozhodnout (§ 245 o. z.). Dovolaci soud proto uzavira, ze ani v této ¢asti neni rozhodnuti
zdéanlivé. Pro tplnost dovolaci soud dodéava, ze neurcitost ani nesrozumitelnost nezpusobuje
skutecnost, Ze rozhodnuti o pouziti jeho zisku na vystavbu vytaht prijaté Bytovym druzstvem D. bylo
posléze soudem prohlaseno za neplatné.

16. Ze shora uvedeného vyplyva, zZe usneseni odvolaciho soudu spociva na nespravném pravnim
posouzeni véci (§ 241a odst. 1 o. s. 1.). Jelikoz dovolaci soud neshledal podminky pro jeho zménu
(dosavadni vysledky rizeni neumoznuji o véci rozhodnout), usneseni v dovolanim napadeném vyroku
a souvisejicim vyroku o nékladech rizeni zrusil (§ 243e odst. 1, 2 o. s. I.). Vzhledem k tomu, zZe
davody, pro které bylo zruseno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati také na rozhodnuti soudu prvniho
stupné, dovolaci soud zrusil i toto rozhodnuti ve vyrocich II. a III. a podle § 243e odst. 2 véty druhé o.
s. I. véc vratil k dalsimu rizeni soudu prvniho stupné (Méstskému soudu v Praze).

17. Na soudu prvniho stupné tak bude, aby posoudil, zda usneseni prijaté pod bodem 4.
shromazdénim SV] ze dne 24. 11. 2016 je platné ¢i nikoliv.

18. Soud prvniho stupné je vyslovenym pravnim ndzorem dovolaciho soudu vazan (§ 243g odst. 1
véta prvni, Cast véty za strednikem o. s. . ve spojeni s § 226 o. s. I.).
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