Cislo jednaci: 73Cm 278/2013 - 74

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze rozhodl soudkym JUDr Mam Teﬂerovou v pravm véci
zalobce: M+{jjji IR BaSP nar. DD SEEEVNER . s
Mgr. Katefina Richterovd, advokat, Kov. arska 17, 190 00 Praha 9 plon zalovanemu
Spole¢enstvi viastniki jednotek domu ¢.p. 681, Viesovd 17 a 19. Praha 8-Troja, IC
26476894, Viesova 19, 18100 Praha &, Troja, zast. JUDy. Daniel Chamrad, advokatl, K Hutim
665/5. 190 00 Praha 9 — Hloubétin, o neplatnost usneseni shromaZdéni spoledenstvi vlastniki
jednotek ze dne 24.4.2013

takto:

I. Usneseni shromaZdéni Zzalovancho pfijata dne 24.4.2013, kterymi se

a) schvalila vyro¢ni zprdva o vysledeich ¢innosti SVJ za rok 2012 a vyuétovani za sluzby za
rok 2012, kterou pro SV sestavila Gcetni firma UM s.r.o.

b} schvalil ndvrh investic, instalaci mé&Fi¢d tepla s limitem do 160.000.- K¢&. s \ybcrem
technologie indikétor instalaci elektrického zamykéni vstupnich dveii s pfechodem na &ipové
karty misto kli¢t slimitem do 160.000,- K&. Instalaci CCTV ve spoleénych prostorach
s limitem do 110.000.- K&

¢) schvdlila penalizace za pozdnf platby a upominky ve vy§i 0.23% denné z diuzné &astky od
5 dni po splatnosti, kdy nejpozd&jdi termin pro dhradu je 25. den v b&Zném mdsici

d) schvalilo vyitovani manipulacniho poplatku ve vy$i 150,- K& od zasldni druhé upominky
e) schvélil postup kdy budou pfeuétovany naklady na mimofddny uklid v piipadé velkého
znedifténi,

jsou neplatni.

I1. Zalovany je povinen Zalobci uhradit nédhradu nékladd fizeni, a to do i dnil od pravni moci
rozsudku k rukém pravniho zastupce Zalobee. Vyse naklad ¢ini 18 800 K&.

Odiuvodnéni:
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Zalobce uvedl, e je viastnikem jednotek ¢ (IR0, DR . SNNNEDD - spoluvlastnikem
nebytové jednotky — gardze ¢. GENED v k.o T@R. s nim7 je spojeno &lenstvi ve spoleenstvi
vlastnikd jednotek domu ¢p.681, Viesova 17 a 19, Praha 8 — Troja. Dne 24.4.2013 se konalo
shromazdéni spoleenstvi vlastniki jednotek, které rozhodlo usnesenim o schvéleni v¥roén
zprav, o vysledcich ¢innosti SV za rok 2012 a vyU&tovani za sluzby za rok 2012, dale o
schvdleni navrhu investic (instalace méfcn tepla-technologie kaloliment, instalace
elekirickeho zamykani vstupnich dvefi, instalace kamerového systému ve spoletnych
prostorech domu), schvéleni zaveden{ pendle za opakované pozdni platby a schvileni
pretctovani nakladli na mimotadny uklid v pfipadé velkého znedidiéni.

Zalobce napada v Sesti mésiéni Ihiite nezdkonnost pHijatych usneseni. Zalobce opira
divodnost Zaloby o ustanoveni § 11 odst.3 véty tieti zdkona o vlastnictvi bytu. Namitd, ze
v daném piipadé piijatd usneseni jsou absolutné neplatns, nebot” byla pruata. vV roZporu se
zdkonem a déle namitd. Ze shromaZdéni viastnika piekroéilo svou pravomoc. Zalobce namita.
ze usneseni shroméZdéni vlastniki jednotek byla neplatné piijata, nebot shromézdéni piijal
rozhodnuti o otdzce, kierd shromazdéni nepfisludi a shromazdéni tedy pfekrodilo svoji
pravomoc. Ddle shroméaZdéni se zucastnili a hlasovali zmocnénci vlastniki jednotek v rozporu
se zakonem, déle byl poruden zdkon pfi hlasovdni jednotek ve spoluvlastnictvi. Presentovany
vysledek hlasovani tak jak je uvedeno v zipise neodpovida hlasovani. Dale Zalobee namitd, ze
nejsou dodrZzena zékonnd kvéra pro pfijeti jednotlivych usneseni. Déle namits, Ze ze zapisu
shromazdéni je patrné. Ze fada vlastnik{i byla zastoupena na zékiad® pinych moci a k tomu
Zalobce odkazuje na rozhodnuti NS sp.,zn. 29 Cdo 3399/2010 ze dne 23.5.2012 stim. Ze
zdkon o vlastnictvi bytu neupravuje moznost zastoupeni vlastnika na shromadéni n ziklads
plné moci. Takové zastoupeni je nepfipustné. ledaZe to vystovné umozZiuji stanovy SVJ.
Stanovy v8ak takovou Gpravu neobsahuji. V posuzovaném piipadé 7 vlastnik udéiilo pro své
zastoupeni na shromaZdéni plnou moe. Na tyto vlastniky je tedy tfeba nahliZet tak, Ze na
shromazdéni nebyli pfitomni a nehlasovali. Dale postup hlasovani nebyl spravny. nebot’
nebylo hlasovano, kdo je pro pfijeti navrhu a proto vybor automaticky dovozoval ehybny
zaveér pii s¢itdni hlast. Déle spoluvlastnici garaZi jejichz podlahovd plocha &éini celkem 25%
viech hlasit nehlasovali zplisobem stanovenym v zdkoné s odkazem na § 11 odst.3 v&ta prva
zakona o vlastnictvi bytl, podle néhoz spoluvlastnici jednotky maji postaveni vlastnika
Jednotky a maji v3ichni dohromady pouze jeden hlas. Déle uvadi, Ze pokud se jedna o
posledni bod programu, a to zpoplatnéni upominek, nebyl uveden tento bod v programu
jedndni shroméZdéni. a proto o ném nemohlo byt hlasovéno (viz bod d). e) programu
projedndvaného na shromézdéni vlastnikd dne 24.4.2013).

Zalovany ve svém vyjadfeni uvedl, Ze nirok neuznava. Odkazuje na § 11 odst.3 zdk. o
vlastnictvi bytu , die kier¢ho, jde-li o diileZiton zilezZitost, muiZe pii hlasovani vlastik
jednotky pozadat soud, aby o ni rozhodl. Zalovany zastiva ndzor, Ze poZadovana ..dulezitost™
neni v daném piipadé dana u viech usneseni piijatych shroméaZdénim dne 24.4.2013. Otazka
~dilezitosti zileZitosti™ je jednou z klidovych otdzek Gdajné neplatnosti napadenych usneseni.
Ddle uvddi, Ze v daném p#ipadé Zalobce neni piehlasovanym vlastnikem jednotkv. Vliastnik
Jednotky, ktery pii hlasovani na shromazdéni vyjadfil souhlasny hlas s v&tSinou nutnou pro
piijeti, nem0Ze byt ,.piehlasovanym viastnikem™ a tudiZ neni opravndn demdahat se u soudu
neplatnosti piijatych usneseni. Sama zalobkyné vyjadtila svij souhlasny hlas pfi hlasovani o
bodu &.3 odst.1 pism.a), usneseni bylo nésledng shromazdeénim pfijato. Zalobkyné neméla
postaveni piehlasovancho vlastnika. Ve véci ndmitky Zalobce o hlasovén{ na zdkladg pinych
moci uvadi Zalovand strana, Ze tento postup nebyl zpochybfiovan ani v praxi notdii ani
obchodniho rejstitku. Uvéadi, Ze ani vzorové stanovy, vydané nafizenim viddy vyslovné
zmocnéni k zastoupeni vlasinika jednotky na shromaZdeéni neobsahovali a SVI nemélo ve
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svych stanovéch takové opravnéni vyslovné zakotveno. K uvedenému hlasovani uvadi, Ze o
usnesenich napadenych touto Zalobou byli vlastnici jednotek zastoupeni na zékladé
specidlnich plnych moci piipravenych pravé pro udely zastoupeni na tomto konkrétnim
shromazdéni, a to suvedenim konkrétniho zplisobu hlasovéni zastoupenych o bodech
vyslovng obsazenych v plnych mocich. Zalovand strana tvrdi, Ze v daném piipadg, i kdyby
sedm vlastnikQi bytovych jednotek, ktefi hlasovali na zdklad® pinyeh moci, byli uznani
neplatnymi, pfesto vzhledem k nadpolovitni v&ting pfitomnych vlastnikd jednotek, by
neuznani plnych moci za plainé nemélo vliv na plijaté usneseni shromaZdéni vlastniki
jednotek. Ke zpilisobu hlasovani Zalovany uvédi, Ze nejprve byly zapo¢itiny hlasy piitomnych
vlastnikil jednotek, vyjadfujicich se ., k protindvrhu™, dale byly zapogitdvany hlasy vyjadiujici
se ve smyslu ,zdrZel se hlasovani™ a kone¢né byly zapocitiny hiasy vlastniki vyjadiujicich se
..pro ndvrh™. Osoby, které hlasovaly pro navrh byly dopodteny. Jednd se o zavedenou praxi ve
shromazdéni vlasiniki jednotek, kterd je efektivngjsi. Uvedeny zpiisob hlasovani povaZuje
zalovany za zakonny a v souladu se stanovami SVJ. K hlasovani spoluvlastnik(l garazi uvadi.
Ze vidy bylo zjiStovano, zda nadpoloviéni vétsina piftomnych spoluviastniki garaz{ vyslovila
souhlas €t nesouhlas s plijatym usnesenim. Zastdvd ndzor, Ze tento zplsob hlasovani
spoluvlastniki nebytovych prostor nemél viiv na neplamost usneseni shromazdéni vlastnikd
jednotek a o konkrétnim navihu byl vZdy zapoéten pouze jeden hlas ptipadajici na jednu
nebytovou jednotku, ktery vychazel z v&tSinové vile podilovych spoluvlastniki jednotky
pritomnych na shromazdéni. Rozhodnuti o instalaci kamerového systému je investici do
spole¢nych budov a je tedy plné v kompetenci shromaZdéni jakoZte nejvy8siho organu SVJ o
této investici rozhodnout. Co se ty¢e programu shromézdéni vlasmikl uvedenymi pod bedy d)
a e} k tomu uvadi, ze vSichni byli emailovou korespondenci s programem shroméazdeni SVJ
sezndmeni. Shromazdéni bylo opravnéno o zéleZitostech zpoplatnéni upominek souvisejicich
s pozdnimi platbami ¢lendt Zalovaného rozhodnout. Piijatd usneseni vyvjadiuji vétsinovou viili
viech ¢lent Zalovaného a neni tedy diived vyslovit jejich neplatnost. Zalovany odkazuje na
rozhodnuti Nejvy$siho soudu 29 Cdo 3706/2010 ze dne 25.1.2012 a zastdva nazor, Ze by soud
nemél vyslovit neplatnost usneseni dotéenych Zalobou, a to ani v piipadé, ze by v postupu
Zalovaného shledal pravni vady. které by mély mit zdvazné pravni nasledky.

Z vyjadieni Zalobce soud zjistil, Ze pfi schizich shromazdéni vlastnikd nebyla
priubézné kontrolovana usnadenischopnost schiize, pfi odchodu jednotlivych &lentt v pribéhu
schize. Zplsob rozhodovani a pfijimani usneseni povaZuje za daleZitou véc. Jednotliva
usneseni, ktera byla pfijimdna. byla pfijimana chybné. Pied samotnym hlasovanim dne
24.4.2013 neobdrzeli viasthici kompletni informace jakym zptisocbem md byt hlasovano,
konkrétné ant nevédéli o ¢em se bude hlasovat a jakym zpGsobem. Hlasovali 1 nevlastnici.
ktetf hlasovali jako vlastnici. konkrétné syn pani MJSRER®, ktera nebyla pfitomna, hlasoval
a byl podepsan na presendni listing za pani M {§iER. Pini moc do spisu zaloZena nebyla.
V priibéhu shromazdéni jednotlivi spolegnici pfichazeli a odchdzeli, 2adny zdznam o tomto
pribchu Cinén nebyl. Konkrétné v pritb€hu shromdzdéni odefla pani Pl V zipise ze
shromézdéni o této skutednosti neni, viak Z4dnd zminka. Zalobce napadé zpiisob. jakym se
hlasuje. Nejprve se md hlasovat, kdo je pro. Na shromdzdéni vlastnikd jednotek bylo
hlasovano tak, Ze nejprve se hlasovalo, kdo je proti pak kdo se zdrZel hlasovani, tyto hlasy se
seCetly a zbytek se dopodital do pottu pfitomnych, z éehoZ bylo dovozeno. Ze tyto osoby
hlasovaly pro. Neni tedy jednoznacné, které osoby hlasovaly pro. Osoby, kieré nebyly
piitomny a v prub&hu odesly automaticky byly zapoc¢itavany na hlasy. které hlasovaly pro.

Z vypovedi Zalobkyné soud dale zjistil, Ze bylo chybné hlasovano i ve véci
nebytovych jednotek. kdy kazda nebytova jednotka ma jeden hlas, tedy gardZe jsou jeden
nebytovy prostor. Jednotlivy vlastnici gardZovych stani si méli zvolit spoletného zastupce,
ktery mél hlasovat jednim hiasem a nikoli tak, Ze by vlastnici gardzovych stini méli jeden
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hlas. Poté byla seftena nadpoloviéni vétSina spoluvlastnik@i gardZovych stani a z této
nadpolovi¢ni vetSiny bylo dovozovdno, zda nebytovy prostor — garaZ- hlasuje pro &i proti.
Zalobkyné dale uvedla, Ze ma ve spoluvlastnictvi bytovou jednotku, takZe bytové jednotka je
ve spoluvlastnictvi nékolika osob, takto je zapsana i v katastru, takZe za tuto bytovou jednotku
miiZe hlasovat pouze jedna povéfena osoba.

Z vyslechu svédkyné Al VI soud zjistil. Ze v pribéhu shromézdéni nékteré
osoby odesly a nebyt o tom u¢inén Zadny zdznam. Svédkyné uvedla, ze konkrétné odesla pani
P@BER, kicrou znd a zdznam o tom v presenéni listing udinén nebyl. Ve v&ci hlasovani
ohledné , mefakir nebylo ziejmé ani jak bylo hlasovéno. Spoluvlastnici ani nevédéli pro co
vlastné hlasovali. Svédkyné potvrdila, Ze na napadeném shromaZdéni date nebyla pfitomna
pani MERNEER . \terou znd. a Fe na schizi byl pHtomen jeil syn. ktery v presenéni listiné
nebyl uveden. Pfed jednotlivymi pfijimanymi usnesenimi nebyla zkoumdna
usnasenischopnost schlize shromazdéni.

Ze zapisu ze setkani shromazdéni vyboru vlastnikd dne 24.4.2013 soud zjistil, Ze
zplsob piijimani jednotlivych usneseni byl takovy, Ze nejprve bylo zjistovano, kdo hlasuje
proti, kdo se zdrZel hlasovani, kde jsou uvedena i jednotlivé jména a naslednd byl uveden
vysledek hlasovani, a to kdo hlasoval pro. Vysledek hlasovéni je uveden v procentech. Ze
zépisu shromazdéni vlastnikd jednotek soud nezjistil, e by pfed kazdym piijetim usneseni
byla kontrolovéna usnaSenischopnost shromdzdéni vlasmikG jednotek. Z protokolu o
hlasovani ze dne 24.4.2013 soud zjistil. Ze mimo bodu 6 byla veskerd usneseni piijata
nadpoloviéni vétiinou piitommych.

Zvyslechu predsedy SVJ Ing. K@ soud zjistil, Ze usnaSenischopnost pied
jednotlivymi usnesenimi nezjistovali. Ohledné jednotlivych osob, které bé&hem schiize
odchazely a pfichdzely, mu tato skutednost neni zndma, nebot’ se vénuje programu
shromazdéni vlasmik. Pied kazdym hlasovénim o pfijeti usneseni nezjist'uji
usnaSenischopnost pro kazdy bod jednotlivé. Ke zplisobu hlasovani uvedli. Ze nejprve se
hlasuje kdo je proti, potom kdo se zdrZel hlasovani a osoby, kieré hlasuji pro se dopoéitaji
Z poltu piitomnych.

Ostatni provedené dikazy v prub&hu jednani soud nehodnotil, a to zdivodu
nadbytetnosti.

Dle rozsudku Vrchniho soudu v Praze 7 Cmo 160/2008 je usneseni shromazdéni SVJ
neplatné zdivodu, Ze nebyla zjidtovdna usnaSenischopnost pied kazdym hlasovanim o
jednotlivych usneseni, ale pouze p# =zahdjeni jednani shroméaZdéni, zéznam o
usnaSenischopnosti pfi kazdém jednotlivém usneseni neobsahoval ani zépis ze shromaZdéni
SVI, ¢imz doslo k poruSeni § 11 odst.2 bytového zdkona.

Dle § 11 odst.2 bytového zakona shroméZdéni je schopné usnaseni. jsou-li pfitomni
vlastnici jednotek, kteff maji vétdinu hlasd. k pfijeti usneseni je zapotiebi nadpoloviéni
vétdiny pfitomnych hlasa.

Soud dospél k zavér, Ze shromézdéni vlastnikid ze dne 24.4.2013 a usneseni piijatd na
tomto shromazdéni jsou neplatnd, nebot’ nebyla zjistovéna usnéSenischopnost pied kazdym
hlasovénim o jednotlivych usnesenich. kterd byla pfijata. Dale dospél k zavéru, Ze protokol o
hlasovani, ktery byl ¢ten k diikazu, a ktery byl soudu pfedloZen, nezachycuje spravné tdaje
v tomto protokolu uvedené. Osoby, které v prub&hu schize ptichdzely a odchazely, nebyly
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zaznamendvany do elektronické databdze a do pogitacového programu, a tudiZ i vysledky a
zavéry piedloZené soudu nejsou spravné a nemohly odrazet redlny stav ptitomnych osob na
schizi shromézdén{ viastnik(i dne 24.4.2013. Nasledkem tohoto hlasovaciho postupu, byl i
vadny zptisob hlasovéni, nebot’ nejprve bylo hlasovano kdo je proti, nasledné kdo se zdrzel a
osoby, které hlasovaly pro byly dopocitavany ke stavu presenéni listiny, kterd byla zjistovana
na polatku po zahdjeni schiize shromaZdéni vlastnikl a nikoli v pritb&hu konani této schize.
Tzn. Ze osoby, které v priib¢hu schiize ze schiize ode$ly byly automaticky piicitany jako
osoby, které hlasovaly pro piijeti ndvrhu. Takovyto zplisob hlasovani je vadny, a zpisobuje
neplatnost piijatych usneseni.

Z vySe uvedeného dlivodu soud rozhodl tak, Ze usneseni pfijatd na shromazdéni
vlastnikl jsou neplatnd. Nezabyval se proto jiz otdzkou, zda jednotlivé body programu
jedndni ndleZi na pofad jedndni shromazdéni vlastnik@ &i nikoli. A déle se proto nezabyval
ani otdzkou, zda se jednd o bod programu, ktery ma zdsadni vyznam. Soud se déle nezabyval
ani otdzkou, zda Zalobee je piehlasovanym vlastnikem &i nikoli jiZ z toho divodu, Ze cely
zplsob hlasovani byl vadny. Nefesil proto ani otdzku, zda se jednd o dileZitou zaleZitost &
nikoli s odkazem na § 11 odst.3 zdkona o vlastnictvi byt

O ndhradé nakladt fizeni soud rozhodl podle tspéchu ve véci dle § 142 o0.s.F. Zalobce
byl ve véci (isp&Sny, proto mu pfisiusi ndhrada nakladt Hzeni. kterd &ni soudni poplatek
2.000.- K&, 6x 300.- K& rezijni pausal a 6x 2.500.- odména advokata. Celkem tedy 18.800.-
Ke.

P o u ¢ e n i Proti tomuto rozsudku | z € podat odvolani do 15t dnli ode dne doruceni k
Vrchnimu soudu v Praze prostiednictvim zdej$iho soudu.

V Praze dne 14.ledna 2015

JUDr. Marie Tegérové v. r.
samosoudce
Za spravnost:
Zuzana Kalna



