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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Mestsky soud v Praze 1ozh0d1 soudcem JUDr. Daudem Hovoﬁxou v pravm vecz
Zalobkyné: \/I—B’, nar. R bytern SRR [
SEEENEER. proti Zalovanému: Spolecens’{\l vlastmku Jednolek domu &p. 681 Vresoxa 17 a
19, Praha 8-Troja. IC 26476894, se sidlem V¥esova 19, 181 00 Praha 8. Troa, zast. JUDr.
Danielem Chamradem, advokdtern, se sidiem K Hutim 665/5. 190 00 Praha 9 — Hloubé&tin, ¢
neplatnost usneseni shromazdéni spolecenstvi viastnikit jednotek ze dne 17. za¥ 2014

takto:

1. Zaloba snavrhem. Ze usneseni zalovaného ze dne 17. zaf 2014, bod 1 schvéleni
zmény stanov véetné souvisejicich dokumentd je neplatné, se zamita,
II.  Zaloba snavrhem na ureni, e usneseni Zalovaného ze dne 17. za#H 2014, bod 1
schvaleni zmen} stanov veetné souvisejicich dokument? je neplatné, se zamitd.
1. Zalobkyng je povinna zaplatit Zalovanému na néhradé ndkladd fizeni &4stku 6.534-
K¢ a to do tii dnd od prdvni moci rozsudku krukém pravniho zistupce
Zalovancho.

Odivodnéni:

Zalobkyné wvedla, e je vlastnikem bytovych jednotek ¢ (NN, GHED. D
nebytovych jednotek — sklept ¢. D, I GFER. @R - spoluviasinikem
nebytové jednotky — gardze ¢. GEEEENP a bytov¢ jednotky ¢. (I, vie v k.. T s nimiz
je spojeno Clenstvi ve SpoleCenstvi viastniki jednotek domu &p.681, Viesova 17 a 19, Praha 8
— Troja (déle jen ,,SVJ*). Dne 17. zari 2014 se konalo shromdZdéni spoledenstvi vlasiniki
Jednotek, kter¢ rozhodlo usnesenim o schvaleni zmény stanov spolefenstvi ve znéni dle textu
notafského zapisu sepsaného JUDr. Ivanou Krudkovou, notaikou v Praze. pod &.j. N 187/2014
a NZ 169/2014 (dale jen .,notaisky zdpis™), kterym byl pribéh shromdzdéni osvéden. a dile
o schvaleni domovniho Fadu ve znéni dle texiu notéfského zapisu.

Zalobkyné mnapadla ve tiimésiéni lhité nezdkonnost piijatych usneseni. Zalobkyné
optela divodnost Zaloby o ustanoveni § 11 odst.3 véty tfeti zakona & 72/1994 Sh.. o
vlastnictvi bytl (dale jen .,ZoVB*), popiipadé o ust. § 1121 a § 258 zdkona &. 89/2012 Sb..
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oblansky zékonik (ddle jen .NOZ®). Namiti, Ze vdaném piipadé pfijatd usneseni jsou
absolutng neplatmé, nebot” byla pfijata v TOZPOFU S¢ zakonem. Déle tvrdi, Ze SVJ vzniklo na
zaklad® ZoVB, a nevztahuji se tak na n&j ustanoveni NOZ, pfitemz odkazuje na rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR ze dne 16. ledna 2014, sp.zn. 26 Cdo 3100/2013, z jehoz obsahu plyne,
Ze pravni poméry vzniklé pfed G¢innosti NOZ se tid{ dosavadnimi pravnimi pfedpisy (§ 3028
odst. 1,3 NOZ). SV] ma povinnost pfizptsobit stanovy denucujicim ustanovenim NOZ, ale
pouze v takové mife, kdy jejich znénim nedojde k zasahu do vlastnickych prav viastniki.

Zalobkyn& namitd, Ze usneseni shromazdéni vlasmikt jednotek zasahuje do
vlastnickych prdv Zalobkyné bez jejiho souhlasu, nebot’ usneseni, resp. stanovy jsou
rmatecné, odkazuji na jednotky dle NOZ, ackoli v domé takové jednotky nejsou a SVJ si
piisvojuje vice prav na ukor vlastnik{, nez mu umoZfiuje zdakon. Déle namita, Ze shromazdéni
nebylo usnaSenischopné. nebot’ bylo piitomno 49.25% &lenti zalovaného. Noté# neprovadél
pfepolet hiasl, vychazel z prezenéni listiny a tvrzeni vyboru o usnaSenischopnosti, pficemz
Zalobkyn& ma za to. Ze viastnik pan N{ll§ nebyl na shromézdéni fyzicky ptitomen, agkoli je
podepsan v prezendni listing. UsnaSenischopnost nebyla zjistovana pred kazdym hlasovanim,
nebylo zjiStovano, kdo je pro. proti a kdo se zdriel, hlasovéni je tak zmateéné. Dale
Zalobkyné namita. Ze znéni stanov odporuje ZoVB, nebot’ a) neobsahuje pfedmét &innosti
SVJ, tedy jsou stanovy neuréité, b) nejsou dodrZena kvora dle zékona o vlastnictvi byt, ¢)
pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, pro piispévek na spravu domu a thradu cen sluzeb
a zpusob urfeni jeji vySe placen¢ jednotlivymi viastniky jsou nesrozumitelna a nejasna, chybi
zpusob roziCtovani jednotlivych sluzeb. Do pisobnosti shromazdéni by nove mélo ndleZet
rozhodovani a) 0 zméng prohldSeni o rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické pravo
k jednotkdm. coz Zalobkyné povaZuje za neplatné ustanoveni, nebot’ dim je jiZ rozdélen na
jednotky a spoleéné &asti prohlaSenim dle ZoVB a zménu prohlaeni mohou provést viichni
viastnici jednotek, nikoli spoletenstvi, b) o0 zméné uéelu uZivani domu nebo bytu, aviak die
Zalobkyné s odkazem na § 11 odst. 5 ZoVB o zmé&né ucelu uzivani stavby rozhoduji viastnici.
nikoli SVJ. a o zméné G&elu uZivani bytu je opravnén rozhodnout vlastnik jednotky. c) o
oprave, stavebni dpravé nebo rekonstrukei spolecné ¢asti, pfevy$uji-ii naklady v jednotlivych
pipadech ¢astku 1.000.-K& v priméru na kazdou jednotku, aviak dle Zalobkynd takovou
pravornoc spole(':enstvi nemad, rozhoduji o ném samotni viastnici jednotek. Ddle namita
neplatnost ust. ¢. VII odst. 1 stanov uréujictho tfictvrtinovou vé&tSinu hlasii p¥tomnych
viastnikil kpn}etl usneseni o zmeéné prohladeni podle § 1169 NOZ, nebot” jednotky jsou
vymezeny dle ZoVB, a kpfijeti usneseni o zmén& uZivani domu nebo bytu. Zalobkyns
poukazuje na to, Ze nebyl vysloven souhlas vicch vlastnikil jednotek, aby byla zaloZena
pravnicka osoba dle NOZ, kterd mé 8ir§{ rozsah pravomoci nez SVJ die ZoVB. Zalobkyné
namitd. Ze shromazdéni nebyly pfedloZeny stanovy, které by byly pfizpiisobeny donucujicim
ustanovenim NOZ. ale zcela nové stanovy die NOZ bez zohledndni skutednosti, e SVIJ
vzniklo na zakladé ZoVB.

Zalovany ve svém vyjadfeni uvedl, e s tvrzenimi Zalobkyné nesouhlasi. Odkazuje na
§ Il odst.3 ZoVB, dle které¢ho, jde-li o dilezitou zaleZitost. mdZe pii hlasovani viastnik
jednotky poZadat soud, aby o ni rozhodl. Zalovany zastiva nazor, Z¢ pozadovand ..dalezitost™
neni v daném piipadé déna u vSech usneseni piijatych shromaZdénim dne 17. za¥ 2014. Dale
uvadi, Ze v daném pifpadé Zalobkyné neni pfehlasovanym vlastnikem jednotky. Zalobkyné
odesla ze shromazdéni bezprosifedné po jeho zapogeti za situace, kdy se shromazdéni stalo
usnaSenischopnym. tedy védomym chovanim ztiZila dal3i procesni postup na shromézdéni a
nemiiZze byt ,prehlasovanym vlastnikem™, a tudiZ neni oprévnéna doméshat se u soudu
neplainosti piijatych usneseni. Zalovany dale zastavé nazor, ¥e SVJ je pravnickou osobou
podléhajici reZimu NOZ i presto, Ze vzniklo podle ZoVB, a to s odkazem na ust. § 3041 NOZ.
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K usnéSenischopnosti shromaZdéni #alovany uvedl, Ze z notdiského zapisu N 187/2014. NZ
165/2014 ze dne 19. zafi 2014 vyplyva, Ze shromdzdéni bylo v okamZiku hlasovani
usnasenischopné, tedy bylo pfitomno 50,4 % hlasi viech vlasinikd jednotek. Ke zpisobu
hlasovani Zalovany uvadi, Zze vybor byl vkaZdém okamZiku schopen zjistit 4daj o
usnasenischopnosti. Uvedeny zpitsob hlasovéni povaZuje zalovany za zdkonny a v souladu se
stanovami SVJ. Viastnik J. Nl byl ptitomen na shromaZdéni. K ndmitce Zalobkyng
ohledné absence pfedméru &innosti SVJ ve stanovich Zalovany uvedl. Ze tento tidaj dle ust. §
1200 NOZ neni povinnym tdajem ve stanovéch, nebot’ vyplyva z ust. § 1194 odst. 1 NOZ.
K ostatnim namitkdm Zalovany uvedl, Ze zastava ndzor, Ze piijatd usneseni a napadené &lanky
stanov odpevidaji stavajici pravni dpravé NOZ. Navrh nového znéni stanov byl predloZen
k ptipominkovani s dostate¢nym casovym piedstihem pfed kondnim shromazdéni. PHjata
usneseni vyjadiuji vEtSinovou vili viech &lenti Zalovaného a neni tedy dvod vyslovit jejich
neplatnost. Zalovany odkazuje na rozhodnuti Nejvysitho soudu sp.zn. 29 Cdo 3706/2010 ze
dne 25.1.2012 a zastdvd nazor. Ze by soud nemé] vyslovit neplatnost usneseni dotdenych
Zalobou, a to ani v piipadé, Ze by v postupu Zalovaného shledal prévni vady, které by mely
mit zdvaZné pravni nasledky.

Z vyjadreni Zalobkyng soud zjistil, Ze Zalobkyn& odkazuje na rozsudek Nejvyssiho
soudu sp.zn. 22 Cdo 1423/2009 ze dne 25. kvétna 2011, dle néhoz v dileZitych zaleZitostech
ma byt kazdému vlastniku jednotky, ktery nesouhlasi s usnesenim shromazdéni a nehlasoval
pro n¢j, garantovano prévo domdhat se svych prav dle ust. § 11 odst. 3 ZoVB i v piipade, Ze
se hlasovani nezii€astnil, zvI1asté v piipadech. kdy je zfejmé, Ze by byl piehlasovan. Ke své
netdcasti na shromazdéni Zalobkyné uvedla, Ze se jednalo o jeji svobodné rozhodnuti, nikoli o
svévoli, jak uved! Zalovany, kdy ve sniZeni kvora vidi Zalobkyné zdkonny a nejefektivndjsi
zpisob, jak brojit proti usneseni, s nimZ nesouhlasi. Po jejim odchodu méli byt neptitomni
vlastnici dodatelné vyzyvam ke své ucasti a pied hlasovanim nebylo zjidtovano, zda jsou
vichni vlastnici dle prezenéni listiny piftomni. Hlasovat se mélo pouze kdo je proti navrhu a
kdo se zdrzel, ackoli toto vadné hiasovani Zalobkyné napadia difve u soudu ( viz Fzeni
vedené Méstskym soudem v Praze sp. zn. 73 Cm 278/2013). Zalobkyné ma za to. Ze nedoilo
k zakonnému schvaleni stanov, podstatou sporu je vak jejich rozpor se zdkonem, nebot jinak
by nebyla zodpovézena otdzka, jakym pravnim pfedpisem se ¥idi vztahy zaloZené na zakladé
ZoVB. Souhlasi se Zalovanym, Ze se na SVJ vzlahuji obecnd ustavenoveni NOZ (napi. § 118-
209 a dalsi), avak dle jejiho nézoru se na n&j nevztahuje ¢ast o bytovém spoluvlastnictvi
upravena v NOZ, a to s odkazem ha ust. § 3028 a 3063 NOZ. Zalobkyn& tvrdi, Ze SVJ tak. jak
Jjsou definovéana v ZoVB a v NOZ, jsou dvé odlidné pravnické osoby, jejichZ pravni poméry
Jjsou uréeny dvéma odli§nymi pravnimi pfedpisy.

Z programu shromdzdéni SV} konaného dne 17. za#i 2014 soud zjistil, Ze predmétem
shromazdéni bylo mimo dal3i také schvaleni zmény stanov véetné souvisejicich dokumentd.
Z notatského zapisu N 187/2014, NZ 169/2014 ze dne 17. z&# 2014 vyplyva, Ze shroméazdéni
SVJ bylo vdob€ rozhodovani usnaSenischopné a rozhodnuti byla pfijata nadpoloviéni
vétSinou hlash pfitomnych viastniké jednotek.

Z vypovédi Zalobkyné soud zjistil, Ze Zalobkyne trvd na stanovisku, Ze stanovy jsou
neplatné pro rozpor se zédkonem a Ze na SVJI vzniklé pfed dnem 1. ledna 2014 se nevztahuje
oddil 5 NOZ (§ 1158 a nasleduyjici NOZ), coZ odlivodriuje znénim ust. § 3063 NOZ. Jednotka
Je urCena die ZoVB jako byt a k nému néleZi spole€né prostory ve spoluvlastnictvi s ostatnimi
vlastniky. Dle NOZ je jednotka podilovym spoluvlastmictvim zahrnujicim v sobé byt i
spoleéné prostory. SVJ se tak dle NOZ stard o cely diun. nebot’ jednotky jsou neoddéliteiné
od spolegnych prostor a ¢asti, véetné jeho zhodnoceni, zatimeo SVJ podle ZoVB vykonava
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pouze spravu a udrzbu spolednych prostor. Dle ndzoru Zalobkyné nelze aplikovat ust. § 3041
NOZ, nebot’ SVJ vzniklé dle ZoVB neni v NOZ automaticky upraveno jako pravnicka osoba
die NOZ. Zalobkyné navrhla, aby usneseni shromazdéni ze dne 17. z4i 2015 bylo prohldseno
za neplatné a aby bylo urleno, Ze usneseni shromaZdéni ze dne 17. z4i 2015 je neplatné.

Zalovany m4 zato, ze se na SVJI vznikla pfede dnem 1.ledna 2014 vztahuje pravni
uprava obsaZend v NOZ v plném rozsahu, a proto navrhl Zalobu zamitnout jako nedivodnou a
piiznat Zzalovnému naklady Fizeni.

Préavneé soud vé€c posoudil takto:

Soud se zabyval otiazkou, zda se na SVJ vznikld pfed dnem 1. ledna 2014 vztahuje
pravni Uprava obsazend v NOZ.

Dle ust. § 11 odst. 3 ZoV3B jde-li o ditleZitou zaleZitost, miize ptehlasovany vlastnfk
jednotky poZadat soud, aby o ni rozhodl. Pravo je nutno uplatnit u soudu do 6 mésicii ode dne
pfijeti rozhodnuti, jinak préave zanikne.

Dle ust. § 1200 odst. I NOZ nebylo-1i spoleenstvi vlastnikl zaloZeno prohlagenim o
rozdéleni prava k domu a pozemku na vlastnické prdvo k jednotkdm nebo ujedninim ve
smlouvé o vystavbé. vyZaduje se ke schvéleni stanov souhlas vlastnikil viech jednotek. Dle
ust. § 1200 odst. 2 NOZ stanovy obsahuji alespofi a) ndzev obsahujici slovo ,.spolecenstvi
viastniku™ a oznaeni domu. pro ktery spolegenstvi vlastnikii vzniklo, b) sidlo uréené v domé,
pro ktery spolefenstvi vlastnikdl vzniklo; neni-li 1o moZné, na jinédm vhodném misté, ¢)
¢lenska prava a povinnosti vlastnikll jednotek, jakoZ i zptsob jejich uplatfiovani, d) urdent
orgdnti, jejich piisobnosti, poftu Elend volenych organd a jejich funkéniho obdobi, jakoZ i
zplhsobu svoldvani, jednani a usnaleni, e) ureni prvnich ¢lent statutdrnihe orgéanu, f) pravidla
pro sprave domu a pozemku a uzivani spoleénych &asti, g) pravidla pro tvorbu rozpoétu
spoledenstvi, pro piispévky na spravu domu a thradu cen sluZeb a pro zplisob uréend jejich
vyse placené jednoilivymi vlastniky jednotek.

Dle ust. § 3028 odst. 1 NOZ se timto zékonem Hdi prava a povinnosti vzniklé ode dne
nabyti jeho G€innosti. Dle ust. § 3028 odst. 2 NOZ se ustanovenimi tohoto zdkona fidi i
pravni pomery tykajici se prav osobnich, rodinnych a vécnych; jejich vznik, jakoZ i prava a
povinnosti z nich vzniklé pfede dnem nabyti Cinnesti tohoto zékona se viak posuzuji podie
dosavadnich pravnich piedpisd. Dle ust. § 3028 odst. 3 NOZ se jiné pravni poméry vzniklé
prede dnem nabyti U€innosti tohoto zdkona, jakoZ 1 prava a povinnosti z nich vzniklé, vietnd
prav a povinnosti z poruSeni smluv uzavienych pfede dnem nabytl G¢innosti tohoto zékona,
fidi dosavadnimi pravnimi predpisy.

Dle ust. § 3063 NOZ nabyl-li vlastnického prédva alespoii k jedné jednotce v domé s
byty a nebytovymi prostory piede dnem nabyti uéinnosti tohoto zédkona nabyvatel podle
zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a
nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliiuji nékteré zdkony (zakon
o vlastnictvi bytt). ve znéni pozdéjsich predpist. vznikne i po dni nabytf Uéinnosti tohoto
zékona vlastnické pravo k daldim jednotkdm v tomto domé podie dosavadnich pravnich
predpisi.

Dle ust. § 3041 odst. 1 NOZ se pravni povaha pravnickych osob upravenvch timto
zakonem Fidi ustanovenimi tohoto zdkona ode dne nabyti jeho Gidinnosti. Dle ust. § 3041
odst. 2 NOZ ustanoveni spoletenské smlouvy nebo statutu pravnickych osob uvedenych v
odstavci 1, kterd odporuji donucujicim ustanovenim tohoto zdkona, pozbyvaji zivaznosti
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dnem nabyti jeho Gfinnosti; pravnicka osoba prizplisobi do tfi let ode dne nabyti udinnosti
tohoto zdkona spoleCenskou smlouvu nebe statut Upravé tohoto zékona a dorudi je organu
vefejné moci, ktery vede vefejny rejstiik, do ného? je pravnicka osoba zapsana.

Soud ma za to, Ze Zalobkyné je akiivné legitimovana dle ust. § 258 NOZ k podéni
Zaloby. Usnesenim shromézdéni SVI byly schvaleny stanovy, které se bezprostfedns dotykaji
viastnickych prav Zalobkyné.

Soud mé s ohledem na vy3e uvedené zato, Ze rozhodnuti Zalovanéhe bylo vydano
v souladu s platnou pravni upravou obsaZenou v NOZ. SV je pravnickou osobou upravenou
v NOZ, ato vust § 1158 a ndsledujici NOZ, a jeho pravni povaha se FHdi ustanovenimi NOZ
ode dne nabyti jeho G€innosti i piesto, ze vzniklo podle ZoVB. I nadile ma SVJ omezenou
pravni osobnost (jak to plyne z § 1194 a nésl.) v tom smysly, Ze je opravnéno jako pfedmét
sve Cinnosti vykondvat pouze ¢innosti tykajici se spravy domu a pozemku spolu s dal$imi
souvisgjicimi Cinnostmi uvedenymi v obCanském zédkoniku (je opravnéno nabyvat majetek a
nakladat s nim pouze pro U¢ely spravy domu a pozemku). Vzhledem k tomu, Ze ptedméiné
SVJ vznikio pfede dnem Gfinnosti NOZ, zistaly v platnosti jeho stanovy. SVI bylo viak
povinne do 3 let od nabyti u¢innosti NOZ pfizpisobit zakladatelsky dokument donucujicim
ustanovenim NOZ, coZ uc¢inilo na shromézdéni konaném dne 17. za¥H 2014, a vyhovélo tak
zakonu. Soud proto rozhodl o zamitnuti Zaloby.

O nahradé ndklada tizeni soud rozhodl podle Uspéchu ve véci dle § 142 o.s.f.
Zalovany byl ve v&ci GispEny, proto mu piisludi odmena dle § 9 odst. | a § 7 bod 4. zak. ¢.
177/1996 Sb., advokatni tarif ve vysi 4.500.-K¢ ( 3x 1.500,- K¢ ). reZijni pausdl dle ust. § 13
odst. 3 zak. . 177/1996 Sb., advokétni tarif ve vy§i 900,-K& (3x300,-K¢) + 21% DPH
z ¢astky 5.400,-K& ve vyai 1.134.-K&, cetkem tedy 6.534.- K&.

P o u ¢ e n i: Proti tomuto rozsudku | z e podat odvolani do 15ti dnft ode dne dorudeni k
Vrchnimu soudu v Praze prostfednictvim zdej$iho soudu.

V Praze dne 29. dubna 2015

JUDr. David Hovorka v. r.
samosoudce
Za spravnost:
Laskova Dagmar



