Cislo jednaci: 49Cm 369/2015 - 91

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze se sidlem nam. Kinskych 5, Praha 5 - Smichov rozhodl soudkyni

JUDr. Helenou Rabanovou ve véci zalobee: a) R NI nar. IR bytem VR
Bl B <P > VIl NEE - B oven VI
- B <. oot 7alovanému: Spoledenstvi V Zatisi &p. 1021, 1022,

IC 26437155, se sidlem V Zatisi 1021, 278 01 Kralupy nad Vltavou, zastoupen: Mgr.

Bohdana Hejdukova, advokat se sidlem Opletalova 1535/4, 110 00 Praha 1, o neplatnost
usneseni

takto:
l. Zaloba se zadosti, aby byla zruena usneseni ze shromazdéni Zalovaného piijata dne

14.7.2015 pod body A a B, a dne 25.8.2015, a to pod body C, D a E, se zamita.

1. Zalobci jsou povinni zaplatit Zalovanému nahradu nékladd fizeni ve vysi 7.200,- K¢, a
to do ti'i dnli od pravni moci rozsudku.

Odiavodnéni:

Zalobci se domahali zalobou podanou ke zdej§imu soudu vysloveni neplatnosti
usneseni projednavanych na shromazdéni Zalovaného 14.7.2015 a 25.8.2015. Uvedli, Ze jsou
spoluvlastniky bytové jednotky ¢. ] v budové Zalovaného.
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Dne 14.7.2015 se konalo shromazdéni vlastnikti spoleenstvi. Pozvanka neobsahovala
podklady k programu jednani ani informaci, kde se daji zajistit NOZ § 1207, Stanovy V4.
Pozvanka vbod¢ 1) prezentace, kontrola plnych moci, tak se i stalo dle zapisu ze
shroméazdéni. V zdkoné¢ ani ve stanovach Zzalobci nenasli oporu, ktera by umoznovala na
shromazdéni hlasovat na plnou moc. Hlasovalo se na vlastniky, nikoliv na jejich podil.
Nedochazelo k ovétovani, jaka je aktualni pfitomnost vlastniki a velikost podilu. Doslo
k vydani dvou zapist, prvni byl zvefejnén nasledné po shromazdéni na nasténce ve vchodé
¢.p.1021 a uvadi, ze doSlo k odsouhlaseni revitalizace Gvéru. Druhy zépis byl vyvéSen na
nasténce 1.9.2015, uvadi pouze, Ze vlastnici byli informovani o revitalizaci a odkazuje na
usneseni shromdzdéni z 25.8.2015. Tohoto dne se konalo shromazdéni vlastnikli, pozvanka
neobsahovala podklady k programu jednani. Pouze informovala k jednomu bodu programu —
uvér, Ze dojde k vyvéSeni na nasténce, coz Zalobci nezaznamenali. Jako bod programu byla
rekonstrukce, vybér firmy o dilo neuveden, ani kde se daji zjistit informace dle § 1207 NOZ.
Opét se hlasovalo na plnou moc. Zalobci vychazeji z rozhodnuti NS CR 29Cdo 3399/2010 ze
dne 23.5.2015. Dle dodané prezencni listiny vyplyva, ze na shromazdéni bylo fyzicky
pritomno 17206 podill, coz je 69,75%, zastoupeno plnou moci bylo 14,31% a neptitomno
15,94%. Proto shromazdéni dle stanov nebylo usnasenischopné, k t€émto bodim je zapotiebi
kvorum 75% a vice. Z hlasovaci listiny neni zfejmé, jaky spoluvlastnik bytové jednotky
hlasoval za spole¢ného Clena. Opét byl na program zatazen bod rekonstrukce (revitalizace).
Ten nemél byt opétovné zafazen. Déle financovani revitalizace v usneseni neobsahuje
maximalni trokovou sazbu, maximalni datum splatnosti ivéru a vysSe c¢astky uvéru je
zmate¢na, kdyz je slovy uvedeno sedmmiliontisedmsetkorunceskych.

Zalobci uvedli, Ze se ani jednoho shromazdéni neucastnili. Dle pozvanek jim nebylo
znamo, ze dojde k hlasovani o tak zavaznych vécech, které budou zasahovat do jejich prav na
dobu 20,75 let. Proto napadaji usneseni o revitalizaci, a to vybérové fizeni — zatepleni domu,
financovani revitalizace a usneseni ze dne 25.8.2015.

Na diikkaz svych tvrzeni zalobci zalozili vypis z katastru nemovitosti zalovaného,
pozvanku na shromazdéni SVJ v Zatisi 1021 na 25.8.2015, zapis ze shromazdéni vlastnikl ze
dne 14.7.2015, zapis ze shromazdéni vlastnikti ze dne 14.7.2015 — jiny, zapis ze shromazdéni
vlastniki ze dne 25.8.2015, notatsky zapis NZ 34/2001 ze dne 1.2.2001 o pribéhu prvni
schiize shromazdéni spolecenstvi vlastnikii spolu s pozvankou na takové shroméazdéni a
prezenéni listinou. Dale pfedlozili stanovy spolecenstvi vlastniki jednotek, korespondenci
mezi zalobcem ¢. 1) a pani Pl s zalovanym. Predlozili také prezenéni listinu ze
shromazdéni vlastnikli z 25.8.2015 a protokol o hlasovani, plné moci a zdznam o hlasovani na
shromazdéni — neni patrno kdo jej vyhotovil.

Zalobci poté Zalobu doplnili pouze o informace, co a jaké shromazdéni vlastniki
odsouhlasilo. Zaloba byla podana 12.10.2015, tedy v¢as.

Zalovany se vyjadiil k Zalob& vtom smyslu, Ze vSechna usneseni byla piijata
v souladu s platnymi stanovami SVJ a co se ty¢e dvojiho zapisu ze schiize ze dne 14.7.2015,
pak tento byl pfedélavan kvili stanovisku poradce pro poskytnuti uvéru, obsahové je zapis
stejny a spofitelna sdé€lila Zalovanému, Ze musi hlasovani prob&hnout znovu, aby byl
poskytnut Gvér a ztohoto diivodu bylo shromdzdéni opakovano dne 25.8.2015, pfiCemz
pozvanka byla vyv€Sena na nasténce v fddném terminu a vloZena kazdému vlastnikovi do
schranky. Zalovany dolozil pozvanky na shromazdéni SVJ, zépisy z jednani a prezenéni
listiny, pficemz z téchto vyplyva, Ze Zalobci nebyli pfitomni ani na jednom ze shromazdéni
SVIJ a navrhl zamitnout zalobu jako nediivodnou.
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Zalobci piedlozili dale soudu fotokopii zapisu ze schiize vyboru spoluvlastnikt ze dne
21.12.2015.

Na jednani ve véci zalobei k vyzvé soudu doplnili skutkova tvrzeni v tom smyslu, ze
na pozvance na shromazdéni nebyly uvedeny zavazné skutecnosti, pokud by tam byly,
shromézdéni by se ucastnili. Domnivaji se, ze v dob¢ hlasovani ptredsedkyné spolecenstvi a
jeji zastupce jiz neméli mandat, k hlasovani doSlo vrozporu se stanovami a novym
obcanskym zakonikem, a pfi vydani usneseni ze dne 25.8.2015 nebylo staré usneseni
revokovano, takze dle jejich ndzoru mohlo dojit k ziskani dvou uvéra.

Pravni zéstupce zalovaného uvedl, ze Zzalobcim nebylo upfeno pravo na ucast na
shromazdéni vlastnikli, navrzeny program byl dostacujici a kazdého dalSiho shromazdéni se
Jiz zalobci tucastnili. Uvedl, Ze v souCasné dobé je jiz dim zateplen, Gvér je Cerpan.
Rozhodnuti obou shromazdéni nejsou zavaznym zasahem do prav vlastnikii byti, a aby
vlastnici bytli nemuseli financovat Gvér nad ramec nékladi, bylo rozhodnuto o navySeni
prispévku do fondu oprav o 200,- K¢ a tento ptispévek Zalobci hradi.

Zalobci k vyzvé soudu, v éem spatiuji zasah do vlastnickych prav, uvedli, Ze mize
napt. dojit k nesplaceni uvéru a pak budou muset avér splacet vlastnici piimo. Namitli, Ze
usneseni jsou neplatna proto, Ze si shromazdéni vlastnikli uméle navysilo kvorum pomoci
plnych moci.

Po provedeném dokazovani byl Zzalobce €. 1) poucen soudem v souladu s ust. § 119a
0.s.f. 0 vyznamu a obsahu zavérecné feci s tim, Ze soud navrhl, aby zavéreCnou fe¢ pronesl
zalobce €. 1) 1 jménem zalobkyné €. 2), s ¢imz oba Zalobci souhlasili. Na to Zalobce 1) uvedl,
ze shromazdéni vlastnikt 14.7.2015 a 25.8.2015 ptijalo celkem 5 zavéra k revitalizaci domu,
nepostupovali podle NOZ a stanov. Dne 14.7.2015 nebylo hlasovano dle podili, k hlasovani
byly mimo jiné pouzity pIné moci, coz neni podle stanov mozné, plné moci maji vady, neni
Z nich zfejmy zmocnénec a zmocnitel a nejsou urceny piesné ukony provadéné za zmocnitele.
Pfed kazdym hlasovanim nebyly pfepocitdvany hlasy, pozvanka neobsahovala podklady
k jednani, nebylo na ni sdéleno, kde se daji zajistit a jak zdvazna rozhodnuti budou piijimana.
Co se tyce shromazdéni z 25.8.2015 pak je totozné, pouze doslo k prepocitavani hlast a bylo
hlasovano dle podilu. V ptipad¢ platnosti téchto usneseni to bude mit dopad v hodnoté
500.000,- K& na bytovou jednotku &. | a nebude postadovat na pokryti naklad fond oprav.
Neni mozné urcit rozactovani uveéru, jelikoz do fondu oprav plati vSichni stejné ¢astku 1.400,-
K¢, nikoliv podle podilu. K Gvérim neni pisemnad dohoda vSech vlastniki, ze budou splacet
stejnym dilem a musi tedy dojit ke splaceni dle podilu, coZ bude nemozné s ohledem na vyse
uvedené.

Zalovany v zavérecné fe¢i uvedl, ze Zalobcim nebylo nikdy upfeno pravo ucastnit se
shromézdéni vlastnikll, pozvanku obdrzeli a program jim byl zndmy.

Jiz dlouhodobé se diskutovalo o Uvéru, o provadéci firmé a byla ustanovena i
vybérova komise, ve které méli Zalobci moZnost casti. Na shroméazdéni 14.7.2015 doslo
kK mirnému navySeni plateb do fondu oprav, toto usneseni zalobci nenapadli ani na dal$im
shromazdéni v srpnu téhoz roku. Zalovany se domniva, ze zadna $koda jim nevznikla a
pfedmétnd usneseni nemaji pro Zalobce Zadné zavazné disledky. Navrhl zZalobu zamitnout a
zalovanému pfiznat nahradu nakladd fizeni.
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Z provedenych listinnych dukazi soud zjistil:

Z vypisu z Katastru nemovitosti pro okres M}, obec KINNSQbEEIEGN. « . :
K. (v ;. Bl soud zjistil, Ze Zalobei jsou vlastniky bytu a nebytového
prostoru | bytovém dome VI, <IN

Z pozvanky na shromazdéni SVJ ze dne 18.6.2015 soud zjistil, ze bylo na den
14.7.2015 svolano shromazdéni vlastnikGi bytovych jednotek, v jehoz programu bylo
vybérové fizeni — zatepleni domu, financovani revitalizace a vyména vytahi.

Z pozvanky na shromazdéni SVJ ze dne 10.8.2015 soud zjistil, ze bylo na den
25.8.2015 svolano shromdzdéni vlastniki bytovych jednotek, v jehoZ programu bylo
vybérové fizeni — zatepleni domu, financovani revitalizace a vymeéna vytah.

Ze Zapisu ze shromazdéni SVJ ze dne 14.7.2015 soud zjistil, Ze bylo hlasovano mj. 0
financovani revitalizace a na vySeni mési¢nich ptispévkli do fondu oprav o K¢ 200,- mési¢né.
Z ptitomnych vlastnikli hlasovalo ptfitomnych 25 — tedy 100% pro variantu financovani od
SSCS, a.s. Pro navyseni fondu oprav hlasovalo 23 pro, jeden proti a jeden se zdrZel hlasovani.
Zalobci se nezucastnili.

Ze zapisu ze shromazdéni SVJ ze dne 25.8.2015 soud zjistil, Ze se shromazdéni
zucCastnilo 84,1% vlastnikli, pocitano dle spoluvlastnickych podild, pro pfijeti rozsahu
stavenich praci bylo 78,5 spoluvlastnickych podilt, stejné tak pro schvaleni vybrané stavebni
firmy. Pro pfijeti avéru ve vysi 7.700.000,- K¢ bylo taktéz 78,5% spoluvlastnickych podili.
Zalobci se nezudastnili.

Ze stejnopisu Notaiského zapisu NZ 34/2001 soud zjistil, Ze dne 1.2.2001 byla
osvédCena prvnich schiize SVJ, na niz byli spoluvlastnici pozvani pozvankou ze dne
19.1.2001 a na niz byl schvalen ndvrh stanov SV1J.

Z notatského zapisu NZ 18/2003 ze dne 29.1.2003 soud zjistil, ze tato schlize zvolila
mj. vybor SVJ.

Z dopisu zalobce ¢. 1 zalovanému, resp. pani PJl] soud zjistil, ze Zalobee ¢. 1
pozadal o poskytnuti dokumentace K revitalizaci, prezenci pfitomnych ucastnikd, plnych moci
a vysledku hlasovani. Schtize dne 25.8.2015 se neztcastnil.

Z dopisu zalovanému ze dne 6.9.2015 soud gzjistil, Ze Zalobce ¢. 1 oznamoval
zalovanému, Ze pfijatd usneseni jsou neplatna.

Z Prezencni listiny shromazdéni ze dne 25.8.2015 soud zjistil, Ze Zalobci nebyli
pritomni.
Z Protokolu o hlasovani soud zjistil, Ze bylo hlasovano v poméru uvedeném v zapise

Z tohoto shromazdéni.

Ze souhrnné informace téhoZz shromazdéni soud zjistil, Ze bylo hlasovano jako vyse
uvedeno.
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Totéz bylo zjisténo ze seznamu ucastnikd ke dni konani a dale z Protokolu o
hlasovani.

Z ptilozenych fotokopii plnych moci soud zjistil, Ze n€kolik spoluvlastnikli se nechalo
na tomto shromazdéni zastoupit a plna moc obsahovala i zmocnéni k hlasovani o vsech
bodech uvedenych na pozvance.

Z listiny oznaCené jako Hlasovani na shromazdéni 25.8.2015 soud zjistil, ze byla
konstatovana piitomnost dle spoluvlastnickych podila.

Posledné citované dikazy odpovidaji dopisu pani PJl] zalobci ¢. 1, ktera mu je
zaslala.

Z vyjadreni vyboru k nadvrhiim Zalobce €. 1 ze dne 17.12.2015 soud zjistil, Ze Zalovany
zde podrobné vysvétloval zalobei €. 1, Ze veskeré zapisy jsou zvefejiiovany na nasténce, na
kazdém shromazdéni maji ucastnici moznost nahlédnout do tucetnich dokladd, smluv
s dodavateli apod. Dale vysvétloval, Ze soucasny vybor byl zvolen 27.11.2012 a jeho funkéni
obdobi skoncilo dne 26.11.2015 a Ze z diivodt velké ¢asové vytizenosti nebylo svolano dosud
shromazdéni vlastnikti, které by zvolilo novy vybor.

Déle byl vysloven podiv, Ze zalobce €. 1 jako jediny od roku 2007 do namontovani

vvvvv

Z dopisu Zalobce ¢. 1 Zalovanému ze dne 23.11.2015 soud zjistil, Ze Zalobce €. 1
urgoval dodani zapisti ze shromazdéni za rok 2010-2014 a hlasovacich listin ze shromazdéni
ze dne 14.7.2015.

Podle ustan. § 1206 ob¢. zakoniku v platném znéni shromézdéni vlastnikli jednotek
tvofi vSichni vlastnici a kazdy méa pocet hlasi odpovidajici velikosti jeho podilu na
spolecnych castech. Je zplsobilé usnaset se, za pritomnosti vlastnikii jednotek, ktefi maji
vétsinu vSech hlasi. K pfijeti rozhodnuti se vyzaduje souhlas vétSiny pfitomnych vlastniki
jednotek, podle stanov Zalovaného, bod 6. je shromazdéni usnaseni schopné, jsou—li pfitomni
vlastnici jednotek, ktefi maji vétSinu hlast a k piijeti usneseni je tteba nadpolovi¢ni vétSiny
hlast pfitomnych vlastnikt. Je rozhodujici pti hlasovani velikost spoluvlastnickych podila,
spoluvlastnici jednotky maji jeden hlas.

Podle ustan. § 1207 téhoz svola statutdrni orgadn shromdzdéni k zaseddni nejméné
jednou do roka a umozni kazdému vlastniku seznamit se s podklady pro takové zasedani. Do
pusobnosti shromdzdéni vlastnikii patii dle ustan. § 1208, pism. e) schvaleni vySe zaloh na
uhradu sluzeb a podle pism. f), bodu 7 také o opravé nebo stavebni Gpravé spolecné Casti,
prevysuji-li naklady ¢astku stanovenou provadécim piedpisem nebo stanovami.

Podle ustan. § 1209 pak, je-li pro to dulezity duvod, mize piehlasovany vlastnik
jednotky navrhnout soudu, aby o zaleZitosti rozhodl, a mize téz navrhnout, aby soud docasné
zakdzal jednat podle napadeného rozhodnuti. Pro toto ma lhiitu tfi mésice ode dne, kdy se o
rozhodnuti dozvédél nebo dozvédét mohl.

U ptedloZzenych diikazii ma soud za prokdzano., Ze Zalobci jako vlastnici bytové
jednotky a spoluvlastnici zalovaného se shromazdéni konaného dne 14.7.2015 a shroméazdéni
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konaného 25.8.2015 netcastnili. Nebylo tedy naplnéno ustan. § 1209 obcanského zakoniku,
jakkoli zaloba byla v souladu s ustan. § 1209 ob¢. zakoniku v¢as.

Dale ma soud za prokazdno a to zejména dukazy predlozenymi Zzalobci, ze témto
zalovany poskytl veskeré pozadované podklady, které poté uplatnili jako ditkazy pro sva
tvrzeni. Zaroven bylo prokdzano, ze na pozvankach na shromazdéni vlastnikti vzdy zalovany
uvadél program shromazdéni a stejn¢ tak moznost nahlédnout do dokladi. Co se tyce
moznosti hlasovani prostfednictvim zmocnénce, pak tuto moznost ptripousti ustan. § 436 obc.
zakoniku a zejména § 441 téhoz. Zmocnitelé fadné uvedli rozsah zmocnéni, zmocnénci je
fadné zastoupili v souladu s timto rozsahem zmocnéni. Hrani se slovy, ze neni z plnych moci
patrno, kdo je zmocnitelem a kdo zmocnéncem, soud povazuje za ucelové, z prostého textu
pInych moci jednoznaéné vyplyva postaveni jednotlivych subjektti plné moci.

Zalobci neprokazali, 7e by byli na shromazdéni vlastnikGi prehlasovani, Ze by
s jakymkoli zavérem napadanych usneseni nesouhlasili. Z tohoto diivodu soud povazuje jejich
zalobu za Sikan6zni, kdy se snazi prosadit pies soud své tivahy, jako napt. Ze by mohlo dojit
k nehrazeni avéru apod.

Soud tedy s odkazem na ustan. § 436, 441, 1206 a nasl. obCanského zakoniku ¢.
89/2012 Sh. rozhodl jak uvedeno ve vyroku rozsudku, tedy zalobu zamitl v plném rozsahu.

O nahrad¢é nakladd fizeni rozhodl soud v soulad sustan. § 142, odst. 1 o.S.f., kdyz
zalovany mél plny Uspéch ve véci a proto mu soud ptiznal ndhradu takovych ndkladi dle
vyhl. €. 177/1996 Sb., ustan. § 8, odst. 3, pism. a) této v rozsahu tii tkonl pravni sluzby &
2.100,- K¢ a tii rezijnich pausala 4 300,- K¢.

Poudéeni : Proti tomuto rozhodnuti lze podat odvolani do 15 dnti od doruceni
K Vrchnimu soudu v Praze prostfednictvim soudu zdejsiho.

V Praze dne 9. srpna 2016

JUDr. Helena Rabanova v.r.
soudkyné
Za spravnost vyhotoveni:
Jana Humplikova





