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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
25.01.2012, sp. zn. 29 Cdo 3706/2010,
ECLI:CZ:NS:2012:29.CD0.3706.2010.1

Cislo: 95/2012

Pravni véta: Usneseni shromazdéni vlastniki jednotek o volbé Clena (¢lenl) vyboru spolecenstvi je
dulezitou zélezitosti ve smyslu ustanoveni § 11 odst. 3 zakona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni pozdéjsich
predpist.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 25.01.2012

Spisova znacka: 29 Cdo 3706/2010

Cislo rozhodnuti: 95

Cislo seSitu: 7

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Byt

Predpisy: § 11 odst. 3 predpisu ¢. 72/1994Sb.

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Rozsudkem ze dne 28. 11. 2007 Obvodnisoud proPrahu 10 zamitl Zalobu o urceni, ze volba
Ing. P. F. do vyboru Zalovaného shromadzdénim vlastnikii na schiizi, kterd se konala dne 8. 10. 2003,
je neplatna (vyrok I.), o ,urceni, aby notdrsky zdpis ze schiize Spolec¢enstvi vlastnikil ze dne 8. 10.
2003 byl soucdsti rozsudku a ddle rozhodnuti, Ze Ing. P. F. se nestal clenem vyboru Spolecenstvi
vlastniku” (vyrok II.), o ulozeni povinnosti Zalovanému do tri dnii od prdavni moci rozsudku podat
navrh ,do obchodniho rejstriku, aby v uplném vypisu rejstriku Spolecenstvi vlastniki jednotek
vedeném Méstskym soudem v Praze, odd. S, vlozka 2733 bylo vymazano pod polozkou c¢len vyboru
jméno Ing. P. F. s tim, Ze Ing. P. F. zde nebude uveden jako clen vyboru” (vyrok III.) a rozhodl o

ndkladech rizeni (vyroky IV. a V.).

Rozsudkem ze dne 30. 10. 2008 potvrdil M é st s k¥ s o u d v Praze k odvolani obou zalobct
rozsudek soudu prvniho stupné ve vyrocich ve véci samé, zménil jej ve vyroku o ndkladech rizeni a
rozhodl o nékladech odvolaciho rizeni.

Vysel pritom z toho, Ze:

1) Zalobci jsou vlastniky bytové jednotky a gardZe v domé ¢. p. 3221 a spoluvlastniky piislusejicich
spolec¢nych ¢asti domu v k. 4. S., obci P.

2) Dne 8. 10. 2003 se konala schiize shromazdéni vlastniku jednotek Zalovaného, na niz byl mimo



jiné zvolen Clenem vyboru Zalovaného Ing. P. F.

Odvolaci soud - cituje ustanoveni § 11 odst. 3 zakona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byt - konstatoval,
ze ,soudu prislusi zasahovat do rozhodovéni radné zvoleného organu spolecenstvi vlastnikl jen v
pripadech, kdy jde o dulezitou zalezitost”. V projednavané véci se ovSem ,zalobci nedoméhali revize
usneseni prijatého dne 8. 10. 2003 na volebnim shromézdéni zalovaného, jimz doslo k volbé organu
zalovaného, tedy i jeho vyboru, pozadovali pouze, aby byla prohldSena za neplatnou volba jednoho z
nich”. Odvolaci soud uzavrel, ze zalobci zvolili ,nespravny pravni prostredek a zalovali vadné, ale
predevsim neduvodné, protoze za dulezitou otdzku ve smyslu vySe citovaného ustanoveni nelze
povazovat urCeni neplatnosti volby jednoho z ¢lenl vyboru, tj. za otdzku natolik duleZzitou, aby o ni
byl opravnén rozhodnout soud”. Jelikoz se zalobci domahali zasahu soudu v situaci, na kterou
ustanoveni § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytu nedopada a jejiz reSeni mu neprisluselo, protoze
neslo o dulezitou otazku, nebylo mozné Zalobé vyhovét; odvolaci soud proto rozsudek soudu prvniho
stupné potvrdil.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podali oba zalobci dovoléani, jehoz pripustnost opiraji o ustanoveni §
237 odst. 1 pism. c) zdkona €. 99/1963 Sbh., obCanského soudniho radu, namitajice, Ze napadené
rozhodnuti spo¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci a ze rizeni pred soudy niz$ich stupnu je
zatizeno vadami, jez mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (uplatiiujice tak dovolaci
davody vymezené v ustanoveni § 241a odst. 2 pism. a/ a b/ o. s. I.), a navrhujice, aby Nejvyssi soud
rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc vratil tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Dovolani zalobce a) bylo odmitnuto jako opozdéné usnesenim Obvodniho soudu pro Prahu 10 ze dne
9. 6. 2010, jez nabylo pravni moci dne 1. 7. 2010.

Dovolatelka (zalobkyné b/), obSirné shrnujic divody, pro néz povazuje volbu Ing. P. F. za neplatnou,
odvolacimu soudu zejména vytyka nespravny vyklad ustanoveni § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi
bytl, majic za to, Ze volba ¢lenu vyboru spolecenstvi je dilezitou zalezitosti ve smyslu ozna¢eného
ustanoveni a ze v pripadé volby vice ¢lentu vyboru lze postupem podle § 11 odst. 3 zékona o
vlastnictvi byt napadnout platnost volby pouze nékterého z nich.

Nejvyssisoud zrusil rozhodnuti odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalsSimu rizeni.
Z oduvodnéni:

Nejvyssi soud shledava dovolani pripustnym podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. ¢) 0. s. ., ato k
vykladu ustanoveni § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytu.

Ustanoveni § 11 odst. 1 az 3 zakona o vlastnictvi bytu zni:

Spolecenstvi musi alespon jednou ro¢né konat shromazdéni. Shromazdéni se sejde z podnétu vyboru
nebo povéreného vlastnika nebo vlastnika jednotek, kteri maji alespon jednu ¢tvrtinu hlasa (prvni
odstavec).

Shroméazdéni je schopné usnaseni, jsou-li pritomni vlastnici jednotek, kteri maji vétsinu hlast; k
prijeti usneseni je zapotiebi nadpoloviéni vétSiny pritomnych hlast (druhy odstavec).

Pri hlasovani je rozhodujici velikost spoluvlastnickych podil vlastnikl jednotek na spole¢nych
castech domu (§ 8 odst. 2); spoluvlastnici jednotky maji postaveni vlastnika jednotky (jeden hlas). Pri
rovnosti hlasti, nebo nedosahne-li se potrebné vétsiny nebo dohody, rozhodne na navrh kteréhokoli
vlastnika jednotky soud. Jde-li o dulezitou zélezitost, muze prehlasovany vlastnik jednotky pozadat
soud, aby o ni rozhodl. Pravo je nutno uplatnit u soudu do 6 mésict ode dne prijeti rozhodnuti, jinak
pravo zanikne (treti odstavec).



V této podobé platila citovana ustanoveni ke dni prijeti napadeného usneseni (8. 10. 2003) a dosud
nedoznala zmeén.

Shromazdéni vlastniki jednotek je nejvys$$im organem spolecenstvi vlastnikli jednotek, tvorenym
Cleny spolecenstvi - vlastniky jednotek (§ 9 odst. 7 pism. a/ a odst. 8, véta prvni, zdkona o vlastnictvi
bytu). Ustanoveni § 11 odst. 3, véty druhé az ¢tvrté, zdkona o vlastnictvi byt upravuje opravnéni
vlastnikl jednotek obratit se na soud v pripadé nedosazeni potrebné vétiny ¢i v pripadé, ze
prehlasovany vlastnik s prijatym usnesenim nesouhlasi.

Je-li rozhodnuti shromazdénim prijato, upravuje ustanoveni § 11 odst. 3, véty treti a ¢tvrté, zakona o
vlastnictvi byti podminky, za nichz mize byt prezkouméno soudem. Pravo obréatit se na soud se
Zalobou proti usneseni prijatému shromazdénim pritom omezuje (s ohledem na zachovani pravni
jistoty spoleCenstvi a vlastnika jednotek, jakoz i tietich osob) jak z hlediska osobniho, tak i z hlediska
vécného a Casového. Uplatnit je muze toliko prehlasovany vlastnik jednotky (osobni omezeni), pouze
tehdy, jde-li o dulezitou zalezitost (omezeni vécné), a koneéné pouze do uplynuti prekluzivni lhuty
Sesti mésict ode dne prijeti rozhodnuti (omezeni ¢asové).

V projednéavané véci dospél odvolaci soud k zavéru, ze volba ¢lena vyboru spoleCenstvi neni dalezitou
zélezitosti, k jejimuz prezkouméni by prehlasovanym vlastnikum svédcilo pravo obratit se na soud
postupem podle § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytu. Tento zavér Nejvyssi soud nesdili.

Utelem ustanoveni § 11 odst. 3, véty tfeti, zdkona o vlastnictvi bytl je ochrana prav a opravnénych
zajmu vlastniku bytovych jednotek, jakoz i obecna ochrana zékonnosti ve vnitrnich pomérech
spolecenstvi, resp. souladu téchto vnitrnich pomérd s autonomni ipravou provedenou ve stanovach,
a zprostredkované tak i ochrana vSech dalSich osob, jez mohou byt témito vnitrnimi poméry dotceny
(zejména véritelt spolecenstvi ¢i vlastnikl jednotek).

Z vécného hlediska je opravnéni prehlasovaného vlastnika omezeno pouze na dulezité zalezitosti. K
vykladu tohoto pojmu se Nejvyssi soud vyjadril jiz v usneseni ze dne 22. 10. 2008, sp. zn. 28 Cdo
3246/2007, v némz prisvédcil zavéru odvolaciho soudu, podle kterého se dulezitou zalezitosti ve
smyslu citovaného ustanoveni rozumi takova zélezitost, ktera primo zasahuje bud do samotného
pravniho postaveni vlastnikt jednotek, nebo do podstaty predmétu jejich vlastnictvi z hlediska ucelu
jeho vyuziti. Pritom nelze prehlizet, Ze do pravniho postaveni vlastnik jednotek jakozto ¢lent
spolecenstvi zasahuji (mohou zasahovat) i zalezitosti tykajici se spolecenstvi samotného.

Jinak receno, prehlasovany vlastnik muze pozadat soud o prezkum usneseni prijatého shromazdénim
zasadné pouze tehdy, ma-li napadené usneseni vyznamny dopad do pravniho postaveni, prav ¢i
povinnosti spolec¢enstvi a) nebo jeho ¢lenu - vlastniki jednotek. Je pritom povinen tvrdit skutec¢nosti,
z nichz vyznam napadeného usneseni vyplyvd, a k jeho prokazani oznacit dukazy (§ 101 odst. 1 pism.
a/ab/o.s.T.).

V této souvislosti pak Nejvyssi soud podotyka, ze i tehdy, ma-li napadené usneseni prijaté
shromdazdénim vyznamny dopad do pravniho postaveni, prav ¢i povinnosti spole¢enstvi a/nebo jeho
¢lentl, by soud mél posuzovat, zda tvrzené poruseni pravnich predpist ¢i stanov mélo zavazné pravni
nasledky; neni-li tomu tak, nelze podle presvédceni Nejvyssiho soudu vyslovit neplatnost napadeného
usneseni shromazdéni.

Ackoliv je vyznam (dulezitost) napadeného usneseni obvykle nutno posuzovat s ohledem na poméry
konkrétni véci, v urcitych pripadech bude plynout z povahy véci. Tak je tomu i v projednavané véci.

Vybor spolecenstvi je vykonnym a statutarnim organem spolecenstvi (§ 9 odst. 11, véta prvni, odst.
13, véta prvni, zakona o vlastnictvi bytu); jménem spolecenstvi pak jedna predseda vyboru (voleny
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¢leny vyboru z rad jeho ¢lenl), a to bud samostatné, nebo spole¢né s dal$im ¢lenem vyboru (§ 9 odst.
13, véta druhd, zédkona o vlastnictvi bytu). Vybor dale rozhoduje o vécech spojenych se spravou
domu, nevyhradi-li si rozhodnuti v téchto vécech shromazdéni (§ 9 odst. 11, véta druhd, zédkona o
vlastnictvi bytu).

S ohledem na postaveni vyboru ve strukture organu spolecenstvi a na pravomoci, jez mu zakon
svéruje, je volba ¢lent vyboru z povahy véci vzdy vyznamnym rozhodnutim a ma zasadni dopad do
postaveni spoleCenstvi a jeho Clent. Usneseni shroméazdéni o volbé Clena (Clenl) vyboru je proto
vzdy dllezitou zalezitosti ve smyslu ustanoveni § 11 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytl. Jsou-li voleni
vSichni Clenové vyboru, mize prehlasovany vlastnik napadnout jak celou volbu, tak i volbu jen
nékterého z ¢lent vyboru.

Zavér odvolaciho soudu, podle kterého volba ¢lent neni dilezitou zélezitosti, k jejimuz prezkoumani
by prehlasovanym vlastnikim svédcilo pravo obrétit se na soud postupem podle § 11 odst. 3 zékona o
vlastnictvi bytt, tudiz neni spravny.

Z uvedeného diuvodu Nejvyssi soud, aniz ve véci narizoval jednéni (§ 243a odst. 1, véta prvni, o. s. I.),
rozsudek odvolaciho soudu podle § 243b odst. 2, véty za strednikem, zrusil a véc vratil odvolacimu
soudu k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 3, véta prvni, o. s. I".).

Jelikoz rtizeni o urceni neplatnosti usneseni shromdazdéni je rizenim spornym, v némz zalobci
(vlastnici jednotek) maji postaveni samostatnych procesnich spole¢niku (§ 91 odst. 1 o. s. I'.), a
dovolani podané zalobkyni b) nema vliv na poméry zalobce a) (ve vztahu k némuz zistava napadené
rozhodnuti nedotceno), ucinil tak pouze ve vztahu mezi dovolatelkou (zalobkyni b/) a zalovanym.

V dalSim rizeni odvolaci soud posoudi, zda pri prijimani napadeného usneseni doslo k Zalobkyni
tvrzenému poruseni pravnich predpist, resp. stanov spolecenstvi, a pokud ano, zda mélo zavazné
pravni nasledky. Soucasné (s ohledem na navrh rozsude¢ného vyroku) neprehlédne ani zavéry, jez
Nejvyssi soud ucinil v usneseni ze dne 23. 1. 2008 sp. zn. 29 Odo 625/2006, uverejnéném pod ¢islem
81/2008 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, ohledné moznosti provést vymaz udaje z ,historie”
obchodniho rejstriku.
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