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Shromazdéni vlastniku jednotek

Pravo ucastnit se shromazdéni (jako jeho Clen) a podilet se na rozhodovani shromézdéni vlastniku
jednotek o zalezitostech souvisejicich se spravou domu je osobnim pravem vlastnika jednotky.
Jakkoliv 1ze hlasovani na shromazdéni povazovat za pravni tikon vlastnika jednotky, icast na
shroméazdéni jako takova pravnim tkonem neni. Clen shromaZdéni, ktery se G¢astni shromazdéni,
sice muze pravé proto, ze se shromazdéni ucastni, vykonavat hlasovaci pravo (popr. i dalsi prava,
jako napr. pravo podavat navrhy, nahlizet do podkladu pro jednéni apod.), nicméné ucast na
shromdazdéni je nutno od samotného hlasovani (¢i vykonu dalSich prav) odlisit. I tehdy, nebude-li se
na shromdazdéni hlasovat, pravo ucastnit se svédci pouze ¢lenu shroméazdéni (vlastniku jednotky).
Soucasné plati, ze ¢len shromazdéni nemuze vykonéavat hlasovaci pravo, netcastni-li se shromazdéni.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 29 Cdo 3399/2010, ze dne 23.5.2012)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci zalobcl a/ S. B. a b/ K. K., obou zastoupenych
JUDr. J.0., advokatem, se sidlem v P., proti zalovanému Spolecenstvi vlastniki jednotek domu ¢. p.
V. 314, se sidlem v J., zastoupenému Mgr. K.M., advokatem, se sidlem v P., o uréeni neplatnosti
usneseni shromazdéni spolecenstvi vlastnikl jednotek, vedené u Méstského soudu v Praze pod sp.
zn. 72 Cm 110/2008, o dovolani Zalobkyné a/ proti rozsudku Vrchniho soudu v Praze ze dne 25.
unora 2010, €. j. 7 Cmo 297/2009-66, tak, Ze rizeni o ,dovolani” proti usneseni Méstského soudu v
Praze ze dne 20. brezna 2009, €. j. 72 Cm 110/2008-41, se zastavuje. Rozsudek Vrchniho soudu v
Praze ze dne 25. inora 2010, ¢. j. 7 Cmo 297/2009-66, a usneseni Méstského soudu v Praze ze dne
20. brezna 2009, €. j. 72 Cm 110/2008-41, se ve vztahu mezi Zalobkyni a/ a Zalovanym, v rozsahu,
jimz byla zamitnuta zaloba o vysloveni neplatnosti usneseni shromézdéni o volbé M. P. a M. M.
¢lenkami vyboru spolecenstvi, a déle ve vyrocich o nékladech rizeni pred soudy obou stupii, zrusuji
a véc se v tomto rozsahu vraci zpét soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

Z odivodnéni:

Rozsudkem ze dne 25. tnora 2010, €. j. 7 Cmo 297/2009-66, potvrdil Vrchni soud v Praze k odvolani
zalobct usneseni ze dne 20. brezna 2009, €. j. 72 Cm 110/2008-41, kterym Méstsky soud v Praze
zamitl zalobu o urc¢eni neplatnosti usneseni shroméazdéni Spolecenstvi vlastnikt jednotek domu €. p.
Vestec 314 (dale jen ,spolec¢enstvi“), konaného 17. ledna 2008 od 21 hod., jimiz byli odvolani ¢lenové
vyboru a kontrolni komise spoleCenstvi, a zvoleni novi ¢lenové obou organu (vyrok I bod a/), zménil
jej ve vyroku o néakladech rizeni (vyrok I bod b/) a rozhodl o ndkladech odvolaciho rizeni (vyrok II).

Vysel pritom z toho, Ze:

1) Dne 17. ledna 2008 se konala dvé shromazdéni spolecenstvi vlastniki, jedno od 19.30 hod. a
druhé od 21 hod. Obou shromézdéni se zlcastnili vSichni vlastnici jednotek.

2) Na shromazdéni konaném od 21 hod. byli hlasy vSech vlastnikl jednotek odvolani oba zalobci z
funkce ¢lend vyboru a dale jedna ¢lenka kontrolni komise. Shroméazdéni soucasné vzalo na védomi
rezignaci dosavadniho predsedy vyboru.

3) Hlasy v$ech vlastniki byl zvolen novym ¢lenem kontrolni komise zalobce b/ a novou ¢lenkou
vyboru L. J..

4) Dal$imi ¢leny vyboru byly zvoleny M. P. (pro jejiz volbu hlasoval i zalobce b/, zalobkyné a/



hlasovala proti) a M. M. (oba zalobci hlasovali proti).

Odvolaci soud predné prisvédcil soudu prvniho stupné v zavéru, podle néhoz usneseni shromazdéni
vlastnika jednotek nelze ,zneplatnit” z divodu uvedenych v ustanoveni § 39 zakona ¢. 40/1964 Sb.,
obcanského zakoniku (dale jen ,obc. zék.”), ale lze je ,zvratit” toliko cestou zaloby predvidané
ustanovenim § 11 odst. 3 zdkona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu.

Podle oznaceného ustanoveni se mtize domahat rozhodnuti sporné otézky pouze vlastnik jednotky,
jenz byl prehlasovén, a to jen tehdy, jde-li o dulezitou zélezitost. Pfitom v projedndvané véci zalobci
hlasovali jak pro své odvolani z funkce ¢lent vyboru, tak pro odvolani ¢lenky kontrolni komise,
zvoleni Zalobce b/ novym ¢lenem kontrolni komise a zvoleni I. J. novou ¢lenkou vyboru. Zalobce b/
navic hlasoval i pro zvoleni M. P. ¢lenkou vyboru. Zalobci tak nejsou aktivné vécné legitimovéni
domahat se postupem podle ustanoveni § 11 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytt v uvedenych vécech
rozhodnuti soudu.

Odvolaci soud (shodné se soudem prvniho stupné) dale uzavrel, ze ,v daném pripadé volba ¢lena
vyboru spolecenstvi neni dllezitou otazkou ve smyslu ustanoveni § 11 odst. 3 zakona o vlastnictvi
bytli, o které by mél rozhodnout soud”. O dulezitou otazku by podle odvolaciho soudu $lo tehdy, jestli
by ,doslo k ukonceni vykonu funkce vSem ¢lenim vyboru spoleCenstvi (bez ohledu na davod) a
shroméazdéni vlastnikl (vlastnici jednotek) by se na novych ¢lenech vyboru nedohodli (nové Cleny
vyboru nezvolili), coz se v dané véci nestalo”.

Soucasné odvolaci soud zalobciim vytkl, Ze ,pouze pozadovali vysloveni neplatnosti usneseni” o
volbé novych ¢lent vyboru, aniz navrhli, ,koho by misto nich mél soud za ¢leny vyboru spoleCenstvi
urcit”.

Jako nedavodnou posoudil odvolaci soud i namitku, podle které nebyla M. M. na shromazdéni radné
zastoupena, nebot zmocnénd osoba nebyla ¢lenem spolecenstvi (jak to vyzaduji stanovy) a nebyla ji
ani udélena specialni plna moc pro dot¢ené shromazdéni. V této souvislosti odvolaci soud zduraznil,
ze zakon o vlastnictvi byt otazku zastoupeni vlastnika jednotky na shromézdéni neresi, v dusledku
¢ehoz je nutno vychazet z obecné upravy obsazené v obcanském zakoniku. Ze zakona ani stanov
spolecenstvi neplyne pozadavek na udéleni specialni plné moci; vlastnik jednotky tak muze byt
zastoupen i na zékladé tzv. generalni plné moci. Clanek 17 odst. 5 stanov spoleéenstvi pak podle
odvolaciho soudu nevylucCuje zastoupeni Clena spolecenstvi (vlastnika jednotky) jinou osobou nez
jinym Clenem spolecenstvi.

Konecné odvolaci soud dovodil, Ze ucastni-li se shromazdéni vSichni vlastnici jednotek, ,nic nebrani
tomu, aby byly projednény i jiné (dalsi) zalezitosti nez které byly uvedeny na pozvance”“. ,Ze zadného
ustanoveni zdkona o vlastnictvi byti“ podle odvolaciho soudu ,nevyplyva, ze by rozhodnuti
shromézdéni vlastnikti mohlo byt soudem prohla$eno za neplatné z duvodu, ze shromézdéni nebylo
radné svolano, pripadné z duvodu, Ze rozhodlo o zélezitosti neuvedené na pozvance”.

Proti rozsudku odvolaciho soudu (a to v ,celém rozsahu“) a vyslovné téz proti usneseni soudu
prvniho stupné podala zalobkyné a/ dovoléni, jehoz pripustnost opird o ustanoveni § 237 odst. 1
pism. ¢/ zdkona ¢. 99/1963 Sb., obCanského soudniho radu (ddle téz jen ,o. s. I.“). Namitd, ze
napadena rozhodnuti spoc¢ivaji na nespravném pravnim posouzeni véci a ze rizeni je postizeno vadou,
jez mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (uplatnujic tak dovolaci davody vymezené v
ustanoveni § 241a odst. 2 o. s. I.), a navrhuje, aby Nejvyssi soud rozhodnuti soudd obou stupnu zrusil
a véc vratil soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

Dovolatelka predné zduraznuje, Ze stanovy spoleCenstvi musi obsahovat zptsob svolavani organt
spolecenstvi, a dovozuje, Ze stanovy zalovaného tento pozadavek naplnuji jen Castecné, urcuji-li, ze
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»shromazdéni svolava vybor” a ddle ze ,pozvanka bude vyvésena na spolecné nasténce u vchodu do
domu a musi obsahovat misto a datum svolani“. Proto se uplatni i ¢lanek VII odst. 8 Vzorovych
stanov, stanovici, Ze pozvanka musi obsahovat i program a sdéleni, kde se mohou Clenové

vvvvvv

Pozvénka na napadené shromazdéni neobsahovala body, o nichz nasledné shroméazdéni rozhodlo, a
shromdazdéni tak nebylo dle dovolatelky radné svolano. Dovolatelka dovozuje, Ze program
shromdazdéni 1ze ménit i pri 100% ucasti pouze hlasovanim o navrzené zméné programu. Jestlize se
na napadeném shromazdéni o zméné programu nehlasovalo, 1ze mit zalobce za prehlasované
vlastniky ve smyslu ustanoveni § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytd.

Dovolatelka povazuje za nespravny jak zavér odvolaciho soudu, podle néhoz se nelze domahat
vysloveni neplatnosti usneseni shroméazdéni vlastnikt jednotek (uzavirajic, ze vlastnikiim takové
pravo sveédci), tak i zavér, podle kterého volba organu spolecenstvi neni dulezitou zalezitosti ve
smyslu § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi byta.

Podle nazoru dovolatelky mélo byt pri hlasovani vychazeno (pri ur¢ovani velikosti spoluvlastnickych
podilt na spole¢nych ¢astech domu a tim i poCtu hlasu) ,ze jmenovatele uvedeného ve stanovach
(41854) a nikoliv ze jmenovatele nespravné uvedeného v katastru nemovitosti“. Konecné dovolatelka
dovozuje, Ze pro zastoupeni ¢lena spole¢enstvi na shromazdéni nelze vyuzit obecné plné moci,
poukazujic na zavéry formulované NejvySsim soudem pro zastupovani akcionare na valné hromadeé.
M. M. tak nebyla na shroméazdéni radné zastoupena a k jejim hlasum nelze prihlédnout.

Vadu rizeni pak dovolatelka spatfuje v tom, Ze soud prvniho stupné ,nevyuzil navrhy zalobct i
zalovaného na diikaz vyslechem svédki, kteri by osvédcili zpusob svolani shromazdéni”.

Zalovany snasi divody na podporu napadeného rozhodnuti, dovolani povaZuje za nepiipustné a
navrhuje, aby je Nejvyssi soud odmitl, popr. zamitl.

Dovolatel vyslovné dovolanim napada i rozhodnuti soudu prvniho stupné. Dovoléni je ve smyslu
ustanoveni § 236 odst. 1 o. s. . mimoradnym opravnym prostredkem, kterym lze napadnout
pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zédkon pripousti. Z uvedeného vyplyva, ze
dovolanim rozhodnuti soudu prvniho stupné uspésné napadnout nelze.

Opravnym prostredkem pro prezkoumani rozhodnuti krajského soudu vydaného v rizeni v prvnim
stupni je podle ustanoveni § 201 o. s. . odvolani, pokud to zdkon nevylucuje. Obcansky soudni rad
proto také neupravuje funkéni prislusnost soudu pro projednéni dovolani proti takovému rozhodnuti.
Jelikoz nedostatek funkéni prislusnosti je neodstranitelnym nedostatkem podminky rizeni, Nejvyssi
soud rizeni o ,dovolani” proti rozhodnuti soudu prvniho stupné, které touto vadou trpi, podle
ustanoveni § 104 odst. 1 o. s. I'. zastavil (srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 4. zari 2003, sp. zn.
29 Odo 265/2003, uverejnéné pod c¢islem 47/2006 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).

V rozsahu, ve kterém dovolani sméruje i proti té ¢asti prvniho vyroku rozsudku odvolaciho soudu, jiz
odvolaci soud zménil usneseni soudu prvniho stupné i ve vyroku o nakladech rizeni, a proti druhému
vyroku rozsudku o nékladech odvolaciho rizeni, je objektivné nepripustné (srov. k tomu i usneseni
Nejvyssiho soudu uverejnéné pod cislem 4/2003 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). Proto je
Nejvyssi soud v tomto rozsahu podle ustanoveni § 243b odst. 5 a § 218 pism. ¢/ o. s. . bez dalsiho
odmitl.

Dovolani proti potvrzujicimu vyroku rozhodnuti odvolaciho soudu ve véci samé muze byt pripustné
pouze podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. ¢/ o. s. I'. (0 situaci predvidanou v ustanoveni § 237 odst.
1 pism. b/ o. s. I. nejde), tedy tak, ze dovolaci soud - jsa pritom vazan uplatnénymi dovolacimi



duvody véetné jejich obsahového vymezeni (§ 242 odst. 3 o. s. I.) - dospéje k zavéru, Ze napadené
rozhodnuti méa po pravni strance zasadni vyznam.

Vytyka-li dovolatelka soudiim niz$ich stupntl, ze ,nevyuzily“ navrhy GCastnikl rizeni na provedeni
urcitych dtkazl, uplatiiuje obsahové dovolaci davod vymezeny v ustanoveni § 241a odst. 2 pism. a/ o.
s. I, jenz vSak u dovolani, jehoZ pripustnost muze byt zalozena toliko podle ustanoveni § 237 odst. 1
pism. ¢/ o. s. I'., nema k dispozici (srov. § 237 odst. 3 ¢ast véty za strednikem o. s. I'.) a jehoz
prostrednictvim na zdsadni pravni vyznam napadeného rozhodnuti usuzovat nelze (srov. shodné
napt. usneseni Ustavniho soudu ze dne 7. brezna 2006, sp. zn. III. US 10/06, uverejnéné v ¢asopise
Soudni judikatura ¢islo 9, rocnik 2006, pod ¢islem 130). Nehledé k tomu sama skutecnost, ze soud
neprovede dukaz navrzeny ucastnikem rizeni, vadu rizeni nezaklada. Zavér, podle néhoz soud neni
povinen provést vSechny ucastnikem rizeni navrzené dukazy, plyne zcela ziejmé z ustanoveni § 120
odst. 1 véty druhé o. s. I. (srov. déle napt. nalez Ustavniho soudu ze dne 8. ledna 1997, sp. zn. II. US
127/96).

Zaveér odvolaciho soudu, podle kterého muze zalobu podle ustanoveni § 11 odst. 3 véty treti zdkona o
vlastnictvi bytu podat toliko prehlasovany vlastnik, je v souladu s oznacenym ustanovenim i
ustédlenou judikaturou Nejvyssiho soudu (srov. napr. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 25. kvétna
2011, sp. zn. 22 Cdo 1423/2009 ¢i ze dne 25. ledna 2012, sp. zn. 29 Cdo 383/2010, jez jsou verejnosti
dostupné - stejné jako ostatni rozhodnuti Nejvyssiho soudu prijatad po 1. cervnu 2000 - na webovych
strankach Nejvyssiho soudu) a napadené rozhodnuti zdsadné pravné vyznamnym necini. Jestlize
dovolatelka hlasovala pro prijeti vySe oznacenych usneseni shromazdéni, neni prehlasovanou
vlastnici a pravo podat zalobu podle ustanoveni § 11 odst. 3 véty tieti zakona o vlastnictvi byt ji bez
dalsiho nesvédci.

Jelikoz platnost usneseni shromazdéni nelze napadnout jinak nez zalobou podle naposled oznaceného
ustanoveni (srov. davody rozsudku Nejvys$siho soudu ze dne 25. ledna 2012, sp. zn. 29 Cdo 383/2010
a vyklad déle podany), a zavér o nedostatku aktivni legitimace dovolatelky (proto, Ze neni
prehlasovanou vlastnici jednotky) obstoji jako samostatny duvod pro zamitnuti jeji zaloby o ur¢eni
neplatnosti usneseni shromazdéni o odvolani obou zalobct z funkce ¢lena vyboru, odvolani ¢lenky
kontrolni komise, volby zalobce b/ ¢lenem kontrolni komise a volby I. J. ¢lenkou vyboru, neni
dovolani bez dalsiho pripustné v rozsahu, v némz napada rozsudek odvolaciho soudu v té Casti
vyroku ve véci samé, jiz odvolaci soud potvrdil usneseni soudu prvniho stupné o zamitnuti zaloby o
urceni neplatnosti usneseni shroméazdéni o odvolani obou zalobct z funkce ¢lena vyboru, odvolani
¢lenky kontrolni komise, volby zalobce b/ ¢lenem kontrolni komise a volby I. J. clenkou vyboru.

Je tomu tak proto, ze vécny prezkum ostatnich dovolanim otevrenych pravnich otazek vysledek sporu
(v tomto rozsahu) ovlivnit nemuze (srov. usneseni Nejvys$siho soudu uverejnéna pod ¢isly 27/2001 a
48/2006 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, jakoz i usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30.
ledna 2002, sp. zn. 20 Cdo 910/2000, uverejnéné v casopise Soudni judikatura ¢islo 3, ro¢nik 2002,
pod cCislem 54).

Nicméné v rozsahu, v némz smeruje proti té ¢asti vyroku ve véci samé, jiz odvolaci soud potvrdil
rozsudek soudu prvniho stupné o zamitnuti zaloby o urceni neplatnosti usneseni shroméazdéni o
volbé M. P. a M. M. do funkce Clena vyboru, shledal Nejvyssi soud dovolani pripustnym podle
ustanoveni § 237 odst. 1 pism. ¢/ o. s. I'., a to proto, ze napadené rozhodnuti spociva na (dovolanim
zpochybnéném) vykladu ustanoveni § 11 odst. 3 véty treti zdkona o vlastnictvi bytt, jenz je v rozporu
s judikaturou Nejvyssiho soudu, a otevira pravni otdzku zastoupeni vlastnika jednotky na
shromazdeéni, v judikature Nejvyssiho soudu dosud neresenou.

Zaver, ze napadené rozhodnuti ma (v naznac¢eném smeéru a rozsahu) ve véci samé po pravni strance
zasadni vyznam, pritom Nejvyssi soud prijal s védomim faktu, ze Ustavni soud nalezem pléna ze dne



21. inora 2012, sp. zn. P1. US 29/11, zrusil ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c/ o. s. . aZ uplynutim 31.
prosince 2012 a s prihlédnutim k tomu, Ze v dobé podani dovolani mél dovolatel pravo legitimné
oCekavat, ze splnéni podminek formulovanych ustanovenim § 237 odst. 1 pism. ¢/, odst. 3 0. s. I.
povede k vécnému prezkumu jim podaného dovolani.

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

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

Shromézdéni je schopné usnéaseni, jsou-li pritomni vlastnici jednotek, kteri maji vétsSinu hlasu; k
prijeti usneseni je zapotrebi nadpolovi¢ni vétSiny pritomnych hlast (druhy odstavec).

Pri hlasovani je rozhodujici velikost spoluvlastnickych podila vliastnika jednotek na spole¢nych
castech domu (§ 8 odst. 2); spoluvlastnici jednotky maji postaveni vlastnika jednotky (jeden hlas). Pri
rovnosti hlast, nebo nedosahne-li se potrebné vétsiny nebo dohody, rozhodne na navrh kteréhokoli
vlastnika jednotky soud. Jde-li o dlileZitou zalezitost, mize prehlasovany vlastnik jednotky pozédat
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 (17. ledna 2008) a
dosud nedoznala zmén.

Odvolaci soud predné zalobcum vytkl, Ze se domahali toliko vysloveni neplatnosti volby ¢lent vyboru,
aniz navrhli, ,koho by misto nich mél soud za Cleny vyboru spolec¢enstvi urcit”. Jinymi slovy odvolaci
soud vychdazel z nazoru, ze ustanoveni § 11 odst. 3 véty treti zakona o vlastnictvi bytu umoznuje
soudu toliko nahradit svym rozhodnutim napadené usneseni shromazdéni vlastnika. Tak tomu ovSem
neni.

Jak Nejvyssi soud vysvétlil v rozsudcich ze dne 25. kvétna 2011, sp. zn. 22 Cdo 1423/2009 ¢i ze dne
25. ledna 2012, sp. zn. 29 Cdo 383/2010, postupem podle citovaného ustanoveni se prehlasovany
vlastnik jednotky miiZe u soudu doméhat pouze urceni (vysloveni) neplatnosti usneseni prijatého
shromdazdénim, nikoliv jeho nahrazeni rozhodnutim soudu. Soud v tomto rizeni pouze prezkoumava,
zda shromdzdéni prijalo usneseni platné, tj. v souladu s pravnimi predpisy a stanovami spolecenstvi.
Dospéje-li k zavéru, ze nikoliv, vyslovi - jde-li o dulezitou zalezitost - jeho neplatnost.

Soucasné pak Nejvyssi soud vysvétlil, ze ustanoveni § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytt upravujici
predpoklady a podminky pro soudni prezkum usneseni shromazdéni vylucCuje, aby tato usneseni byla
prezkoumavana jinym nez v tomto ustanoveni upravenym postupem. Platnost usneseni shromazdéni
tudiz nelze napadat zalobou o urceni neplatnosti podle ustanoveni § 80 pism. ¢/ o. s. I'. a nelze ji
posoudit ani jako predbéznou otdzku v jiném rizeni.

V rozporu se zdkonem ¢i stanovami, odiivodiujicim vysloveni neplatnosti usneseni prijatych
shromézdénim, pritom muze byt - oproti ndzoru vyslovenému odvolacim soudem - i zptisob, jakym
bylo shromézdéni svolano. Jinymi slovy, dojde-li k poruseni pravidel pro svolani shromézdéni
(upravenych ve stanovach spolecenstvi - viz § 9 odst. 14 pism. ¢/ zdkona o vlastnictvi bytll), muze byt
tato skutecnost - podle okolnosti pripadu - divodem pro vysloveni neplatnosti usneseni, jez byla
timto shromazdénim prijata.

V této souvislosti povazuje Nejvyssi soud za vyznamné doplnit, Ze ne kazdé poruseni pravnich
predpist ¢i stanov muze byt divodem pro vysloveni neplatnosti napadeného usneseni shromézdéni.
Jakkoliv zédkon o vlastnictvi byt neobsahuje v tomto sméru zadné vyslovné ustanoveni, 1ze uvedeny



z&vér dovodit z principu proporcionality jakoZto obecné zasady pravni (srov. napt. nalez Ustavniho
soudu ze dne 29. z4ri 2005, sp. zn. III. US 350/03). Soud proto musi v fizeni o Zalobé podle
ustanoveni § 11 odst. 3 véty treti zdkona o vlastnictvi bytu vzdy zvazovat, zda zjiSténym poruSenim
pravnich predpist ¢i stanov doslo s ohledem na okolnosti pripadu k natolik zavaznému zédsahu do
prav vlastniku jednotek ¢i spoleCenstvi samotného, ze oduvodnuje vysloveni neplatnosti napadeného
usneseni. Stejné tak musi posuzovat, zda vyslovenim neplatnosti usneseni shromazdéni nedojde k
zavaznému zasahu do prav nabytych tretimi osobami v dobré vire; vyslovit neplatnost napadeného
usneseni muze jen tehdy, neni-li tomu tak (srov. v této souvislosti vyslovnou Upravu obsazenou v
ustanoveni § 131 odst. 3 zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodniho zdkoniku - dale jen ,obch. zak.“, pro
prezkum platnosti usneseni valné hromady spoleCnosti s rucenim omezenym, akciové spolecnosti /§
183 odst. 1 obch. zak./ €i druzstva /§ 242 odst. 2 in fine obch. zék./, v niz se princip proporcionality
promita).

S ohledem na skutecnosti, v nichz dovolatelka spatruje poruseni pravidel pro svolani shromézdéni,
Nejvyssi soud poznamenava, ze upravuji-li stanovy spole¢enstvi v souladu s ustanovenim § 9 odst. 14
pism. ¢/ zékona o vlastnictvi bytt zpusob svolavani shromazdéni (a to vCetné obsahu pozvanky), neni
naplnén predpoklad pro aplikaci Vzorovych stanov (viz ustanoveni § 1 odst. 2 narizeni vlady c.
371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi vlastniku jednotek podle zakona o
vlastnictvi bytt). Je pritom nerozhodné, ze se pozadavky na obsah pozvanky na shromazdéni
upravené ve stanovach spolecenstvi lisi od pozadavki uvedenych ve Vzorovych stanovach.

Souhlasit nelze ani se zavérem odvolaciho soudu, podle kterého usneseni o volbé ¢lent vyboru neni
dulezitou zalezitosti ve smyslu ustanoveni § 11 odst. 3 véty treti zékona o vlastnictvi bytll. Nejvyssi
soud se touto otazkou zabyval v rozsudku ze dne 25. ledna 2012, sp. zn. 29 Cdo 3706/2010, v némz
formuloval a odavodnil zavér, podle kterého je usneseni shromazdéni o volbé ¢lena (¢lenl) vyboru
vzdy dulezitou zalezitosti ve smyslu ustanoveni § 11 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytt. Jsou-li voleni
vSichni ¢lenové vyboru, muze prehlasovany vlastnik napadnout jak celou volbu, tak i volbu jen
nékterého z ¢lent vyboru.

Dovodil-li odvolaci soud v této souvislosti, ze o dulezitou zalezitost by $lo tehdy, jestlize by ,doslo k
ukonceni vykonu funkce vSem ¢leniim vyboru spolecenstvi (bez ohledu na divod) a shromazdéni
vlastniku (vlastnici jednotek) by se na novych ¢lenech vyboru nedohodli (nové ¢leny vyboru
nezvolili)“, zjevné prehlédl, ze pravo vlastnika jednotky obratit se na soud v jim popisované situaci je
upraveno nikoliv ustanovenim § 11 odst. 3 véty treti zdkona o vlastnictvi bytl, nybrz ustanovenim §
11 odst. 3 véty druhé zékona o vlastnictvi byt (jez pravo podat zalobu davéa kazdému vlastniku
jednotky, neomezuje je vyslovné toliko na dulezité zalezitosti a soucasné predpokladd, ze soud v
takovém pripadé svym rozhodnutim chybéjici usneseni shromazdéni nahradi - srov. i dvody
rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 25. ledna 2012, sp. zn. 29 Cdo 383/2010).

Konec¢né odvolaci soud dovodil, Ze vlastnik jednotky muZze byt na shromazdéni zastoupen, a to i na
zakladé tzv. generalni plné moci. Pritom soucCasné vylozil ¢lanek 17 odst. 5 stanov spolecenstvi tak,
Ze nevylucuje zastoupeni ¢lena spolecenstvi (vlastnika jednotky) jinou osobou nez jinym ¢lenem
spolecenstvi. Ani s témito zavéry Nejvyssi soud bez dalsiho nesouhlasi.

Zakon o vlastnictvi byt otazku, zda vlastnik jednotky mize byt na shroméazdéni zastoupen, vyslovné
neresi, a k jejimu zodpovézeni je tudiz nutno se dobrat vykladem.

Shroméazdéni vlastnikl jednotek je nejvyssim orgdnem spolecenstvi, tvorenym Cleny spolecenstvi -
vlastniky jednotek (§ 9 odst. 7 pism. a/ a odst. 8 véta prvni zakona o vlastnictvi bytl1). Pravo GcCastnit
se shromazdéni (jako jeho ¢len) a podilet se na jeho rozhodovani o zalezitostech souvisejicich se
spravou domu je osobnim pravem vlastnika jednotky. Jakkoliv 1ze hlasovani na shroméazdéni
povazovat za pravni tkon vlastnika jednotky, ic¢ast na shromazdéni jako takova pravnim ukonem
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neni. Clen shromazdéni, ktery se ic¢astni shromazdéni, sice mizZe pravé proto, Ze se shromézdéni
ucastni, vykonavat hlasovaci pravo (popft. i dalsi prava, jako napr. pravo podavat navrhy, nahlizet do
podkladt pro jednani apod.), nicméné Gcast na shromazdéni je nutno od samotného hlasovani (¢i
vykonu dalSich prav) odlisit. I tehdy, nebude-li se na shromazdéni hlasovat, totiz pravo ucastnit se
svéd¢i pouze Clenu shromazdéni (vlastniku jednotky). Soucasné plati, Ze ¢len shromazdéni nemuze
vykonavat hlasovaci pravo, neti¢astni-li se shromazdéni.

Z tohoto davodu nelze pravo vlastnika jednotky nechat se na shroméazdéni zastoupit dovozovat z
ustanoveni § 3 odst. 1 zdkona o vlastnictvi byt a § 31 odst. 1 ob¢. zak.; plnd moc k zastoupeni
vlastnika na shromazdéni neni plnou moci k uskute¢néni pravniho ikonu ve smyslu posledné
oznaceného ustanoveni.

Ze zakona tudiz opravnéni vlastnika jednotky nechat se na shroméazdéni vlastniku jednotek zastoupit
neplyne a zavér odvolaciho soudu, podle néhoz mohla M. M. udélit plnou moc k zastupovani na
shromdazdéni treti osobé podle ustanoveni § 31 odst. 1 ob¢. zak., tudiz spravnym neni.

Nicméné Nejvyssi soud je presvédcen, Ze v souladu s ustanovenim § 9 odst. 14 pism. d/ zékona o
vlastnictvi bytt mohou takové préavo vlastnika jednotky zalozit stanovy spolecenstvi. Nejvyssi soud
proto dale posuzoval, zda vlastnici jednotky takové pravo svédcilo na zdkladé stanov.

Podle ¢lanku 17 odst. 5 stanov spolecenstvi , Clen spole¢enstvi muze zmocnit jiného Clena
spolecenstvi, aby jej na schiizi zastupoval. Zmocnéni musi mit pisemnou formu a musi byt pred
hlasovanim verejné ohlaseno”.

Pri respektovani vykladovych pravidel urcenych ustanovenim § 35 odst. 2 ob¢. zék. a zasad pro
vyklad pravnich ukonta formulovanych napr. v duvodech rozhodnuti uverejnéného pod Cislem
35/2001 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek a v ndlezu Ustavniho soudu ze dne 14. dubna 2005,
sp.zn. I. US 625/03, uvetejnéném ve Shirce nalezti a usneseni Ustavniho soudu, svazku 37, ro¢niku
2005, ¢asti I., pod poradovym cislem 84, nema Nejvyssi soud zadné pochybnosti o tom, ze citovany
clanek stanov zakldda opravnéni vlastnika jednotky nechat se zastoupit na shromazdéni pouze jinym
vlastnikem jednotky (jinym Clenem spolecenstvi); opravnéni zmocnit jinou osobu z néj neplyne.

Ani v tomto sméru neni tudiz pravni posouzeni ucinéné odvolacim soudem spravné.

Jelikoz prévni zavéry, na nichz napadené rozhodnuti v prezkoumavaném rozsahu spociva, nejsou
spravné, Nejvyssi soud napadeny rozsudek v tomto rozsahu (a dale v zavislych vyrocich o ndkladech
rizeni) podle § 243D odst. 2 véty za strednikem o. s. I'. zrusil. Jelikoz rizeni o urceni (vysloveni)
neplatnosti usneseni shromézdéni je rizenim spornym, v némz zalobci (vlastnici jednotek) maji
postaveni samostatnych procesnich spolecniki (§ 91 odst. 1 o. s. I'.), a dovolani podané Zalobkyni a/
nema vliv na poméry zalobce b/ (ve vztahu k nému zUstava napadené rozhodnuti nedot¢eno), ucinil
tak pouze ve vztahu mezi dovolatelkou (zalobkyni a/) a Zalovanym.

( zdroj: www.nsoud.cz )
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DalSsi clanky:

e Nespravné pouceni
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e Néjem bytu

 Naroky pozustalych (exkluzivné pro predplatitele)

e Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)
e Promlceni (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Dorucovani

e Zastoupeni

e Zanik zavazku

¢ Zadrzovaci pravo

« Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
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