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Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v sen4té slozeném z ptedsedy JUDr. Petra
Suka a soudet JUDr. Filipa Cile¢ka a doc. JUDr. Ivany Stenglové v pravni véci
zalobeti a/ S. B. a b/ K. K., obou zastoupenych JUDr. Jaroslavem Ochmem,
advokatem, se sidlem v Praze 5 — Smichové, Plzeriska 4, PSC 150 00, proti
zalovanému Spoleenstvi viastniki jednotek domu & p. Vestec 314, se sidlem v
fesenici u Prahy, Javorova 314, PSC 252 42, identifikaéni &islo osoby 26766817,
zastoupenemu Mgr. Karlem Machankem, advokéatem, se sidlem v Praze 2, Karlovo
nam. 7, PSC 120 00, o uréeni neplatnosti usneseni shromazdéni spoledenstvi
vlastniki 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, takto:

[. Rizeni o dovolani™ proti usneseni Méstského soudn v Praze ze dne 20. bfezna
2009, ¢.3. 72 Cm 110/2008-41, se zastavuje.

IT. Rozsudek Vrchniho soudu v Praze ze dne 25. tmora 2010, &. j. 7 Cmo 297/2009-
606, a usneseni Méstského soudu v Praze ze dne 20. bfezna 2009, ¢.j. 72 Cm
11G/2008-41 . se ve vztahu mezi zalobkyni a/ a Zalovanym, v rozsahu, jimz byla
zamitnuta zaloba o vysloveni neplatnosti usneseni shromazdéni o volb8 M. P a M.
M &lenkami vyboru spoledenstvi, a dile ve vyrocich o nakladech fizeni pred soudy
obou stupfiu, zruSuji a véc se v tomto rozsahu vraci zpét soudu prvnfho stupné k
dal$imu rizeni.

I1I. Ve zbyvajicim rozsahu se dovolani odmita.



Odavodnéni:

Rozsudkem ze dne 25. Gnora 2010, ¢.j. 7 Cmo 297/2009-66, potvrdil Vrehni soud
v Praze k odvolani zalobceit usneseni ze dne 20. bfezna 2009, ¢.j. 72 Cm 110/2008-
11 kterym Méstsky soud v Praze zamitl salobu o uréeni neplatnosti usneseni
shromazdeéni Spolecenstvi viastnika jednotek domu & p. Vestec 314 (déle jen
_spolecenstvi™), konaného 17. ledna 2008 od 21 hod., jimiz byli odvolani Slenove
vyboru a kontrolni komise spolecenstvi, a svoleni novi &lenové obou organt (vyrok
I bod a/), zménil jej ve vyroku o nakiadech fizeni (vyrok I bod b/) a rozhodl o

nakladech odvolaciho fizeni (vyrok 11).
Vysgel piitom z toho, ze:

1) Dne 17. ledna 2008 se konala dvé shromazdéni spoledenstvi vlastniki, jedno od
19 30 hod. a druhé od 21 hod. Obou shromazdéni se za&astnili véichni vlastnici
jednotek.

2) Na shromazdéni konaném od 21 hod. byli hlasy véech vlastniki jednotek
odvolani oba zalobei z funkce ¢lend vyboru a dale jedna élenka kontrolni komise.
Shromazdéni souéasné vzalo na védomi rezignaci dosavadniho predsedy vyboru.

3) Hlasy viech viastniki byl zvolen novym &lenem kontrolni komise zalobce b/ a
novou ¢lenkou vyboru I. J..

4) Dalimi ¢leny vyboru byly zvoleny M. P. {pro jejiz volbu hlasoval i Zalcbce b/,
zalobkyné a/ hlasovala proti) a M. M. (oba zalobei hlasovali proti).

Odvolaci soud piedné prisvédéil soudu prvaiho stupné v zavéru, podle néhoz
usneseni shromazdéni vlastniki jednotek nelze _zneplatnit™ z ddvodi uvedenych v
ustanoveni § 39 zakona &. 40/1964 Sh., obéanského zakoniku (dale jen ,.obC.
zak ). ale lze je ,zvratit” toliko cestou zaloby predvidane ustanovenim § 11 odst. 3
zakona ¢ 72/1994 Sh.. o viastnictvi byt

Podle oznaéeného ustanoveni se mize domahat rozhodnuti sporné otazky pouze
vlastnik jednotky, jenz byl piehlasovén, a to jen tehdy, jde-li o ditleZitou zalezitost.-
Ptitom v projednavané véci zalobcei hlasovali jak pro své odvolani z funkce ¢lent
vvboru, tak pro odvolani ¢lenky kontrolni komise, zvoleni Zalobce b/ novym
clenem kontrolni komise a zvoleni I. J. novou ¢lenkou vyboru. Zalobee b/ navic
hlasoval i pro zvoleni M. P. ¢lenkou vyboru. Zalobei tak nejsou aktivné véene
legitimovani domahat se postupem podle ustanoveni § 11 odst. 3 zakona o

vlastnictvi bytti v uvedenych vécech rozhodnuti soudu.

Odvolaci soud (shodné se soudem prvniho stupné) dale uzavfel, ze ,.v daném
ptipadé volba ¢lent vyboru spolecenstvi neni dtlezitou otazkou ve smyslu



ustanoveni § 11 odst. 3 zdkona o vlastnictvi bytii, o které by mél rozhodnout soud™.
O dilezitou otazku by podle odvolaciho soudu §lo tehdy, jestli by ,.doslo k
ukonéeni v¥konu funkce viem élentim vyboru spoledenstvi {(bez ohledu na divod)
a shromazdéni viastnikn (vlastnici jednotek) by se na novych ¢lenech vyboru
nedohodli (nové ¢leny vyboru nezvolili), coZ se v dané véci nestalo™. '

Soucasné odvolaci soud Zalobctim vytkl, Ze , pouze pozadovall vysloveni
neplatnosti usneseni* o volb& novych &enll vyboru, aniz navrhli,  koho by misto
nich mél soud za ¢leny vyboru spolecenstvi urcit™.

Jako nedivodnou posoudil odvolaci soud i namitku, podle které nebyla M.
Matuzsakova na shromazdéni fadné zastoupena, nebot’ zmocnéna osoba nebyla
&lenem spoledenstvi (jak to vyzaduji stanovy) a nebyla ji ani udé€lena specialni plna
moc pro dotéené shromazdéni. V této souvislosti odvolaci soud zdiraznil, Ze zakon
o vlastnictvi byt otazku zastoupeni vlastnika jednotky na shromazdéni nefesi, v
dusledku éehoz je nutno vychéazet z obecné pravy obsazené v oblanském
zakoniku Ze zakona ani stanov spoleéenstvi neplyne pozadavek na udéleni
specialni pIné moci; vlastnik jednotky tak mize byt zastoupen 1 na zaklad¢ tzv.
generalni plné moci. Clanek 17 odst. 5 stanov spoledenstvi pak podle cdvolaciho
soudu nevyluduje zastoupeni élena spoledenstvi (vlastnika jednotky) jinou osobou
neZ jinym ¢lenem spolecenstvi.

Koneénd odvolaci soud dovodil, Ze idastni-li se shroméazdéni vEichni vlastnici
jednotek, , nic nebrani tomu, aby byly projednany 1 jiné (dalsi) zaleZitosti nez které
byly uvedeny na pozvance®. ,.Ze zadného ustanoveni zakona o vilastnictvi byta™
podle odvolaciho soudu ,nevyplyva, Ze by rozhodnuti shromazdéni vlastnik
mohlo byt soudem prohld$eno za neplatné z davodu, Zze shroméazdéni nebylo radné
svolano, pfipadné z diivodu, Ze rozhodlo o zéalezitosti neuvedené na pozvance™.

Proti rozsudku odvolaciho soudu (a to v ,.celém rozsahu®) a vyslovné téZ proti
usneseni soudu prvniho stupné podala zalobkyné a/ dovolani, jehozZ pripustnost
opira o ustanoveni § 237 odst. 1 pism. ¢/ zakona & 99/1963 Sb., ob¢anského
soudniho fadu (dale téz jen ,,0. s. £.°). Namita, Ze napadena rozhodnuti spocivaji na
nespravném pravnim posouzeni véci a ze fizeni je postizeno vadou, jez mohla mit
sa nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (uplatifujic tak dovolaci divody
vymezené v ustanoveni § 241a odst. 2 0. s. £.), anavrhuje, aby Nejvyssi soud
rozhodnuti soudi obou stupiiti zrugil a vée vratil soudu prvniho stupné k dalsimu

flizeni.

Dovolatelka pfedné zdtiraziiuje. 7e stanovy spoleCenstvi musi obsahovat zpusob
svolavani organt spoleéenstvi, a dovozuje, Ze stanovy zalovaného tento pozadavek
napliiuji jen ¢asteéné, urduji-li, Ze , shromazdéni svolava vybor a dale z¢

- pozvanka bude vyvéiena na spolefné 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 1 program a sdéleni, kde se mohou
¢lenove spoleCenstvi seznamit s podklady k nejdileZitéjsim bodim jednani.

Pozvanka na napadené shromazdéni neobsahovala body, o nichz nasledné
shromazdéni rozhodlo, a shromazdéni tak nebylo dle dovolatelky fadn¢ svolano.
Dovolatelka dovozuje, ze program shromazdéni lze ménit 1 pfi 100% tcasti pouze
hlasovanim o navrzené zméné programu. Jestlize se na napadeném shromézdéni o
zméné programu nehlasovalo, lze mit Zalobce za piehlasované viastniky ve smyslu
ustanoveni § 11 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytd.

Dovolatelka povazuje za nespravny jak zavér odvolaciho soudu, podle néhoz se
nelze domahat vysloveni neplatnosti usneseni shromdzdéni vlastniki jednotek
(uzavirajic, Zze vlasmikiim takové pravo svédéi), tak i zavér, podle kterého volba
organi spolecenstvi neni dilezitou zalezitosti ve smyslu § 11 odst. 3 zakona o
viastnictvi byt

Podle nazoru dovolatelky mélo byt pfi hlasovani vychazeno (pfi uréovani velikosti
spoluvlastnickych podilii na spole¢nych ¢astech domu a tim 1 poctu hlasi) ,,.ze
jmenovatele uvedeného ve stanovach (41854) a nikoliv ze jmenovatele nespravng
uvedeného v katastru nemovitosti®. Koneéné dovolatelka dovozuje, ze pro
zastoupeni ¢lena spoledenstvi na shromazdéni nelze vyuzit obecné plné moci,
poukazujic na zavéry formulované Nejvyssim soudem pro zastupovani akcionafe
na valné hromadé&. M. M. tak nebyla na shromazdéni fadné zastoupena a k jejim
hlastim nelze prihlédnout.

Vadu fizeni pak dovolatelka spatfuje v tom, Ze soud prvniho stupné , nevyuzl
navrhy zalobei i zalovaného na diikaz vyslechem svédka, ktefi by osvédEili zpiisob
svolani shromazdéni®.

Zalovany snadi diivody na podporu napadeného rozhodnuti, dovolani povazuje za
nepiipustné a navrhuje, aby je Nejvy$si soud odmitl, popt. zamitl.

Dovolatel vyslovné dovolanim napada i rozhodnuti soudu prvniho stupn€.
Dovolani je ve smyslu ustanoveni § 236 odst. 1 o. s. ¥. mimofadnym opravnym
prostiedkem, kterym lze napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu,
pokud to zakon piipouiti. Z uvedeného vyplyva, Ze dovolanim rozhodnuti soudu
pryvniho stupné aspésné napadnout nelze.

Opravaym prostfedkem pro prezkoumani rozhodnuti krajského soudu vydancho v
fizeni v prvnim stupni je podle ustanoveni § 201 o. s. . odvolani, pokud to zakon
nevyluéuje. Ob&ansky soudni fad proto také neupravuje funkéni piislusnost soudu
pro projednani dovolani proti takovému rozhodnuti. JelikoZ nedostatek funkéni
prislugnosti je neodstranitelnym nedostatkem podminky rizeni, Nejvy3si soud fizeni
o .devolani” proti rozhodnuti soudu prvniho stupng, které touto vadou trpi, podle
ustanoveni § 104 odst. 1 o. s. ¥. zastavil (srov. usneseni Nejvy3$siho soudu ze dne 4.



z4f 2003, sp. zn. 29 Odo 265/2003, uveiejnéné pod &islem 47/2006 Sbirky
soudnich rozhodnuti a stanovisek).

V rozsahu. ve kterém dovolani sméfuje i proti té éasti prvniho vyroku rozsudku
odvolaciho soudu. iz odvolaci soud zménil usneseni soudu prvniho stupné 1 ve
vyroku o nakladech #izeni, a proti druhému vyroku rozsudku o nakladech
odvolaciho fizeni, je objektivné nepiipustné (srov. k tomu i usneseni Nejvyssiho -
soudu uvefeinéné pod ¢islem 4/2003 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).
Proto je Nejvy$si soud v tomto rozsahu podle ustanoventi § 243b odst. S5a § 218
pism ¢/ 0. s. i. bez dalsiho odmitl.

Dovolani proti potvrzujicimu vyroku rozhodnuti odvolaciho soudu ve véci same
muze byt piipustné pouze podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. ¢/ o.s. T. (0 situact
piedvidanou v ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b/ 0. s. ¥ nejde), tedy tak, ze dovolaci
soud — jsa pfitom vazan uplatnénymi dovolacimi diivody veetné jejich obsahoveého
vymezeni (§ 242 odst. 3 0. s. i.) — dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti ma po
pravai strance zasadni vyznam. :

Vytyka-li dovolatelka soudiim niZsich stupiin, Ze _nevyuzily” navrhy G¢astnikil
tizeni na provedeni uréitych dikazi, uplatiiuje obsahove dovolaci divod vymezeny
v ustanoveni § 241a odst. 2 pism. a/ o. s. I, jenz v8ak u dovolani, jehoz piipustnost
mize byt zalozena toliko podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism.c/o.s. ¥.,nemak
dispozici (srov. § 237 odst. 3 Cast véty za stfednikem o. s. ¥.) a jehoz
prostiednictvim na zasadni pravni vyznam napadencho rozhodnuti usuzovat nelze
(srov. shodné napf. usneseni Ustavniho soudu ze dne 7. biezna 2006, sp. zn. IIL Us
10/06, uverejnénsé v éasopise Soudni judikatura &islo 9, ro¢nik 2006, pod ¢islem
130). Nehledé k tomu sama skute€nost, Ze soud neprovede ditkaz navrZeny
Géastnikem fizeni, vadu fizeni nezaklada. Zavér, podle néhoz soud neni povinen
provést viechny udastnikem fizeni navrzené dakazy, plyne zcela zigjmeé z
ustanoveni § 120 odst. 1 véty druhé o. s. f. (srov. dale napi. nalez Ustavniho soudu
ze dne 8. ledna 1997, sp. zn. I1. US 127/96).

Zavér odvolaciho soudu, podle kterého muzZe Zalobu podle ustanoveni § 11 odst. 3
véty tireti zakona o vlastnictvi byt podat toliko pfehlasovany vlastuik, je v souladu
s oznadenym ustanovenim i ustalenou judikaturou Nej vy&siho soudu (srov. napt,
rozsudky Nejvyisiho soudu ze dne 25, kvétna 2011, sp. zn. 22 Cdo 1423/2009 &1 ze
dne 25, ledna 2012, sp. zn. 29 Cdo 383/2010, jez jsou vefejnosti dostupne — stejné
jako ostatni rozhodnuti Nejvy3$siho soudu pfijata po 1. ¢ervnu 2000 - na webovych
strankach Nejvyigiho soudu) a napadené rozhodnuti zasadné pravné vyznamnym
nedini Jestlize dovolatelka hlasovala pro prijeti vy$e oznacenych usneseni
shromazdéni. neni prehlasovanou vlastnici a pravo podat Zalobu podle ustanoveni §
11 odst. 3 véty tieti zdkona o vlastnictvi byti ji bez dalsiho nesvedci.

Jelikoz platnost usneseni shromazdéni nelze napadnout jinak nez zalobou podle
naposled oznateného ustanoveni (srov. diuvo dy rozsudku Nejvy&siho soudu ze dne



25 ledna 2012, sp. zn. 29 Cdo 383/2010 a vyklad dale podany), a zavér o
nedostatku aktivni legitimace dovolatelky (proto, Ze neni pfehlasovanou vlastnici
Jednotky) obstoji jako samostatny ditvod pro zamitnuti jeji Zaloby o uréeni
neplatnost: usneseni shromazdéni o odvolani obou #alobet z funkee &lena vyboru,
odvolani &lenky kontrolni komise, volby zalobcee b/ ¢lenem kontrolni komise a
volby 1. J. &lenkou vvboru, neni dovolani bez daldiho pfipustné v rozsahu, v némsz
napada rozsudek odvolactho soudu v té &asti vyroku ve veci samé, jiz odvolaci
soud potvrdil usneseni soudu prvniho stupné o zamitnuti zaloby o urceni
neplatnosti usneseni shromazdéni o odvoldni obou zalobcit z funkce ¢lena vyboru,
odvolani ¢lenky kontrolni komise, volby Zalobce b/ lenem kontrolni komise a
volby 1. J. &lenkou vyboru.

Je tomu tak proto, Ze vécny piezkum ostatnich dovolanim otevienych pravnich
otazek vysledek sporu (v tomto rozsahu) oviivnit nemize (srov. usneseni
Nejvyssiho soudu uverejnéna pod &isly 27/2001 a 48/2006 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek, jakoz i usneseni Nejvy§stho soudu ze dne 30. ledna 2002,
sp. zn. 20 Cdo 910/2000, uveiejnéné v asopise Soudni judikatura &islo 3, ro¢nik
2002, pod cislem 54).

Nicméné v rozsahu, v némZ sméfuje proti té &asti vyroku ve véci samé, jiz odvolaci
soud potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné o zamitnuti Zaloby o urceni :
neplatnosti usneseni shromazdéni o volbé M. P. a M. M. do funkce ¢lena vyboru,
shledal Nejvyssi soud dovolani ptipustnym podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. ¢/
0. s. f., a to proto, e napadené rozhodnuti spo¢iva na (dovolanim zpochybnéném)
vykladu ustanoveni § 11 odst. 3 véty tieti zdkona o vlastnictvi bytd, jenz je v
rozporu s judikaturou NejvySsiho soudu, a otevira pravni otdzku zastoupeni
vlastnika jednotky na shromazdéni, v judikatuie Nejvyssiho soudu dosud
nefeSenou.

Zavér, ze napadené rozhodnuti ma (v naznadeném sméru a rozsahu) ve véci sameé
po pravni strance zasadni vyznam, pfitom Nejvy$si soud pfijal s védomim faktu, Ze
Ustavni soud nalezem pléna ze dne 21. tmora 2012, sp. zn. PL. US 29/11, zrusil
ustanoveni § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0. s. . a2 uplynutim 31. prosince 2012 a s
piihlédnutim k tomu, ze v dobs podani dovolani mél dovolatel pravo legitimné
odelkdavat. Ze splnéni podminek formulovanych ustanovenim § 237 odst 1 pism. ¢/,
odst 3 o s. . povede k vécnému pezkumu jim podancho dovolani.

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

Spoledenstvi musi alespoft jednou ro¢né konat shromazdéni. Shromazdeni se sejde
7z podnétu vyboru nebo povéfeného viastnika nebo viastniki jednotek, ktefi maji
alespont jednu ¢tvrtinu hlasli (prvni odstavec).



Shramazdéni je schopné usnaseni, jsou-li pfitomni viastnici jednotek, ktefi maji
. étéinu hlast: k pfijeti usneseni je zapotiebi nadpoloviéni vétsiny pfitomnych hlast
(druhy odstavec).

P¥i hlasovani je rozhodujici velikost spoluvlastnickych podili vlastnikt jednotek na
spoleénych ¢astech domu (§ 8 odst. 2); spoluviastnici jednotky maji postaveni
vlastnika jednotky (jeden hlas). Pi1 rovnosti hlast, nebo nedosahne-li se potfebné
vétéiny nebo dohody, rozhodne na navrh kteréhokoli vlastnika jednotky soud. Jde-11
o dilezitou zalezitost, mize piehlasovany vlastnik jednotky pozadat soud, aby o ni
rozhodl. Pravo je nutno uplatnit u soudu do 6 mésicit ode dne prijeti rozhodnuti,
jinak prave zanikne (tfeti odstavec).

V této podobé platila citovana ustanoveni ke dni piijeti napadeného usneseni (17.
ledna 2008) a dosud nedoznala zmén.

Odvolaci soud pfedné Zzalobciim vytkl, Ze se domahali toliko vysloveni neplatnosti
volby ¢lend vyboru, aniz navrhli, ,koho by misto nich mél soud za ¢leny vyboru
spolecenstvi uréit™. Jinymi slovy odvolaci soud vychazel z ndzoru, ze ustanoveni §
11 odst. 3 véty tfeti zdkona o vlastnictvi byt umozituje soudu toliko nahradit svym
rozhodnutim napadené usneseni shroméazdéni vlastniki. Tak tomu ovéem neni.

Jak Nejvyisi soud vysvétlil v rozsudceich 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 muizZe u soudu domahat
pouze uréeni (vysloveni) neplatnosti usneseni ptijatého shromézdénim, nikoliv jeho

“nahrazeni rozhodnutim soudu. Soud v tomto fizeni pouze pfezkoumava, zda
shromazdéni pfijalo usneseni platné, tj. v souladu s pravnimi pfedpisy a stanovami
spoledenstvi. Dospégje-li k zavéru, Ze nikoliv, vyslovi — jde-11 o dilezitou zalezitost
— jeho neplatnost.

Souéasné pak Nejvyssi soud vysvétlil, Ze ustanoveni § 11 odst. 3 zakona o
vlastnictvi byth upravujici pfedpoklady a podminky pro soudni pfezkum usneseni
shromagdéni vyluduje, aby tato usneseni byla pfezkoumavana jinym nez v tomto
ustanoveni upravenym postupem. Platnost usneseni shromazdéni tudiz nelze
napadat Zalobou o urceni neplatnosti podle ustanoveni § 80 pism. ¢/ o. s. . anelze
ji posoudit ani jako predbéznou otazku v jiném fizeni.

V rozporu se zakonem i stanovami, odiivodiiujicim vysloveni neplatnosti usneseni
pfijatych shromazdénim, pfitom muze byt — oproti nazoru vyslovenemu odvolacim
soudem — i1 zptisob, jakym bylo shromazdéni svolano. J inymi slovy, dojde-li k
poruseni pravidel pro svolani shromazdéni (upravenych ve stanovach spolecenstvi
- —viz § 9 odst. 14 pism. ¢/ zakona o vlastnictvi bytl), miize byt tato skutecnost -

podle okolnosti piipadu — divodem pro vysloveni neplatposti usneseni, jeZ byla
timto shromazdénim piiyjata. -



V této souvislosti povazuje Nejvyssi soud za vyznamné doplnit, ze ne kazde
poruseni pravnich predpisi &1 stanov maze byt ddvodem pro vysloveni neplatnosti
napadeného usneseni shromazdéni. Jakkoliv zdkon o vlastnictvi bytd neobsahuje v
tomto sméru zadné vyslowné ustanoveni, lze uvedeny zavér dovodit z principu
propmcmnahty jakozto obecné zasady pravni (srov. napi'. nalez Ustavniho soudu ze
dne 29. zaid 2005, sp. zn. IT1. US 350/03). Soud proto musi v fizeni o zalobé podle
ustanovent § 11 odst. 3 v Sty tiet] zakona o vlastnictvi byt vzdy zvazovat, zda
zjisténym porudenim pravnich pfedpisi &i stanov doslo s ohledem na okolnosti
pfipadu k natolik zavaznému zisahu do prav vlastnikd jednotek &1 spoledenstvi
samotného, Zze odiivodiuje vysloveni neplatnosti napadeného usneseni. Stejné tak
musi posuzovat, zda vyslovenim neplatnosti usneseni shromazdeéni nedojde k
zavaznému zasahu do prav nabytych tietimi osobami v dobré vife; vyslovit
neplatnost napadeného usneseni muze jen tehdy, neni-li tomu tak (srov. v této
souvislosti vyslovnou tipravu obsazenou v ustanoveni § 131 odst. 3 zdkona ¢
513/1991 Sb., obchodniho zakoniku — dale jen ,obch. zak. ™, pro pfezkam plainosi
usnesent valné hromady spolednosti s ruéenim omezenym, akciove %poleénosti /§
183 odst. 1 obch. zdk ./ & druzsiva /§ 242 odst. 2 in fine obch. zak/ v niz se p11nc1p

proporcionality promita).

S ohledem na skutednosti, v nichz dovolatelka spatfuje poruseni pravidel pro
svolani shromazdéni, Nejvys&i soud poznamenava, ze upravuji-li stanovy
spoledenstvi v souladu s ustanovenim § 9 odst. 14 pism. ¢/ zakona o vlastictvi
bytil zpiisob svoldavani shromazdéni (a to véetné obsahu pozvanky), neni naplnén
piedpoklad pro aplikaci Vzorovych stanov (viz ustanoveni § 1 odst. 2 nafizeni
vlady ¢.371/2004 Sb., kterym se vydavaji vzorové stanovy spoledenstvi vlastnik
jednotek podle zdkona o vlastnictvi byt). Je pfitom nerozhodné, ze se pozadavky
na obsah pozvanky na shromazdéni upravené ve stanovach spolecenstvi 1151 od
pozadavk uvedenych ve Vzorovych stanovach.

Souhlasit nelze ant se zavérem odvo]_aciho soudu, podle kterého usnesent o volbe
¢lend vyboru neni dilezitou zalezitosti ve smyslu ustanoveni § 11 odst. 3 véty tfeti
zékona o vlastictvi byti. Nejvyssi soud se touto otdzkou zabyval v rozsudku ze
dne 25. ledna 2012, sp. zn. 29 Cdo 3706/2010, v némz formuloval a odiivodnil
zavér, podle kterého je usneseni shromazdéni o voibé& ¢lena (&enit) vyboru vzdy
dilezitou zalezitosti ve smyslu ustanoveni § 11 odst. 3 zakona o vlastnictvi byti.
Tsou-li voleni vsichni ¢lenové vyboru, miize prehlasovany viastnik napadnout jak
celou volbu, tak 1 volbu jen nékterého z ¢lentt vyboru.,

Dovodil-li odvolaci soud v této souvislosti, ze o diilezitou zaleZitost by §lo tehdy,
testlize by ,.doglo k ukonéeni vykonu funkee viem Elentam vyboru spoledenstvi
(bez ohledu na davod) a shromazdeénd viastniki (vlastnici jednotek) by se na
novveh élenech vwboru nedohodli (nové &leny vyboru nezvolili)”, zjevné piehledl,
7e pravo viastnika jednotky obratit se na soud v jim popisovane situacl e upraveno
nikoliv ustanovenim § 1 odst. 3 véty tfeti zdkona o vlastnictvi byti, nybrz
ustanovenim & 11 odst. 3 véty druhé zakona o vlastnictvi byt (jez pravo podat



salobu déava kazdému vlastniku jednotky, neomezuje je vyslovné toliko na dilezité
zalezitosti a soudasné predpoklada, ze soud v takovém piipadé svym rozhodnutim
chybéjici usneseni shromazdéni nahradi — srov. 1 diivody rozsudku Nejvyssiho
soudu ze dne 25 ledna 2012, sp. zn. 29 Cdo 383/2010).

Koneéné odvolaci soud dovodil, ze vlastnik jednotky miiZe byt na shromazdéni
zastoupen, a to 1 na zakladé tzv. generalni plné moci. Pfitom soudasné vylozil
¢lanek 17 odst. 5 stanov spolecenstvi tak, ze nevylucuje zastoupeni ¢lena
spoledenstvi (vlastnika jednotky) pmou osobou nez jinym &lenem spoleenstvi, Ani
s témito zavéry Nejvyssi soud bez dalsiho nesouhlasi.

7akon o vlastnictvi byt otazku, zda vlastnik jednotky maze byt na shromazdéni
zastoupen, vyslovné nefedi, a k jejimu zodpovézeni je tudiZ nutno se dobrat
vykladem.

Shromazdéni vlastniki jednotek je nejvys$im organem spolegenstvi, tvofenym
¢leny spolecenstvi — viastniky jednotek (§ 9 odst. 7 pism. a/ a odst. 8 véta prvni
zakona o vlastnictvi byti). Pravo udastnit se shromazdéni (jako jeho &len) a podilet
se na jeho rozhodovani o zalezitostech souvisejicich se spravou domu je osobnim
pravem vlastnika jednotky. Jakkoliv Jze hlasovani na shromazdéni povaZovat za
pravni ukon vlastnika jednotky, icast na shromazdéni jako takova pravnim tkonem
neni. Clen shromazdéni, ktery se néastni shromazdéni, sice muze praveé proto, ze se
shromazdéni ucastni, vykonavat hlasovaci pravo (popf. 1 daldi prava, jako napf.
pravo podavat navrhy, nahliZet do podkladii pro jednani apod.), nicméné ucast na
shromazdéni je nutno od samotného hlasovani (&1 vikonu dalich prav) odhisit. 1
tehdy, nebude-11 se na shromazdeéni hlasovat, totiz pravo Gdastnit se svédéi pouze
&lenu shromazdéni (vlastniku jednotky). Soudasné plati, Ze &len shromazdéni
nemize vykonavat hlasovaci pravo, neudastni-li se shromazdéni.

7 tohoto diivodu nelze pravo vlastnika jednotky nechat se na shromdzdéni zastoupit
dovozovat z ustanoveni § 3 odst. 1 zakona o vlastnictvi byttt a § 31 odst. 1 ob¢.
zak ; plna moc k zastoupeni vlastnika na shromazdéni neni pinou moci k
uskuteénsni pravniho tkonu ve smyslu posledné oznadeného ustanoveni.

7e zakona tudiz opravnéni vlastnika jednotky nechat se na shromazdéni vlastniki
jednotek zastoupit neplyne a zaver odvolaciho soudu, podle néhoz mohla M. M.
udélit plnou moc k zastupovani na shromazdsni tieti osobé podle ustanoveni § 31
odst. 1 obé. zak., tudiz spravnym nent.

Nieméne Nepvasi soud je presvédden, Ze v souladu s ustanovenim § 9 odst. 14
nism. d/ zakona o viastnictvi byt mohou takove pravo vlastnika jednotky zalozit
stanovy spoledenstvi. Nejvyssi soud proto dale posuzoval, zda viastnici jednotky
takové pravo svédéilo na zakladé stanov. '



Podle ¢lanku 17 odst. 5 stanov spoledenstvi ,¢len spoledenstvi miize zmocnit
jiného ¢lena spolec¢enstvi, aby jej na schiizi zastupoval. Zmocnéni musi mit
pisemnou formu a musi byt pfed hlasovanim vefené ohlaSeno™.

P#1 respektovani vvkladovyceh pravidel uréenych ustanovenim § 35 odst. 2 ob¢. zak.
a zasad pro vyklad pravaich tkonit formulovanych napt. v divodech rozhodnuti

uv cmmuneho pod &islem 35/2001 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek a v
nalezu Ustavniho soudu ze dne 14. dubna 2005, sp.zn. I. US 625/03, uvefejnéném
ve Sbirce nalezd a usneseni Ustavniho soudu, svazku 37, roéniku 2005, &asti [, pod
potadovym ¢&islem 84, nema Nejvyssi soud zadné pochybnosti o tom, Ze citovany
¢lanek stanov zaklads opravnéni vliastnika jednotky nechat se zastoupit na
shromazdéni pouze jinym vlastnikem jednotky (jinym élenem spolecenstvi);
opravnéni zmocnit jinou osobu z n¢j neplyne.

Ani v tomto sméru neni tudiz pravni posouzeni uc¢inéné odvolacim soudem
gpravne.

Jelikoz pravni zavéry, na nichz napadené rozhodnuti v pfezkoumavaném rozsahu
spoéiva, nejsou spravné, Nejvyssi soud napadeny rozsudek v tomto rozsahu (a dale
v zavislych vyrocich o nakladech fizeni) podle § 243b odst. 2 véty za stfednikem o.
s. i. zrugil. Jeliko? Fizeni o urdeni (vysloveni) neplatnosti usneseni shromazdeni je
fizenim spornym, v némz alobci (vlastnici jednotek) maji postaveni samostatnych
procesnich spoleéniki (§ 91 odst. 1 0. s. {.), a dovolani podané Zalobkyni a/ nema
vliv na poméry zalobece b/ (ve vztahu k nému ziistava napadené rozhodnuti
nedotéeno), uéinil tak pouze ve vztahu mezi dovolatelkou (Zalobkyni a/) a
zalovanym.

Duvody, pro které nemohlo obstat rozhodnuti odvolaciho soudu, dopadaji 1 na
usneseni soudu prvniho stupng; Nejvy$si soud proto zrudil (ve vztahu mezi
dovolatelkou a Zalovanym) v dotdené &asti (véetn zavislého vyroku o nakladech
#izeni) 1 jej a véc vratil soudu prvniho stupné v tomto rozsahu zpét k dalSimu fizeni
(§ 243b odst. 3 véta druhd 0. 5. 7).

Pravni nazor Nejvyssiho soudu je pro odvolaci soud i pro soud prvniho stupné
zavazny (§ 243d odst. 1 &ast véty prvni za stfednikem, § 226 odst. 1 0. s. I.).

V dalgim fizeni se soud vypofada i s namitkou Zalobkyné, Ze pii pocitani hlast
nebylo vychazeno ze spravné uréenych spoluvlastnickych podili.

V novém rozhodnuti soud znovu rozhodne i o nakladech fizeni (ve vztahu mezi
zalobcem ¢/ a zalovanym), vdetnd fizeni dovolaciho (§ 243d odst. 1 véta druha o. s

T.).

Proti tomuto rozhodnuti neni pfipustny opravny prostiedek.



V Bmeé 23 kvétna 2012

JUDr. Petr Suk
predseda senatu






