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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Plzni rozhodl samosoudkyni Mgr. Miroslavou JaroSovou v pravni véci
zalobce TRIPLEX INVEST s.r.o0., se sidlem v Karlovych Varech, Zamecky Vrch 2085/31,
IC 28016483, zastoupen¢ho JUDr. TomaSem Ficnerem, Ph.D. advokatem v Karlovych
Varech, Moskevska 947/12, proti zalovanému Spole€enstvi vlastniki PRAZSKA 2134 KV,
se sidlem v Karlovych Varech, Prazska silnice 2134/1, IC 72548347, zastoupenému
JUDr. Alici ZachariaSovou, advokatkou v Karlovych Varech, Krymska 1056/5, o neplatnost
usneseni shromazdéni z 10.4.2015,

takto:

I. Zamita se Zaloba na urceni neplatnosti usneseni shromazdéni Zalovaného ze
dne 10.4.2015, jimiZ bylo rozhodnuto:

a) o volbé predsedkyné spolecenstvi (povéreného vlastnika) NI SEEEE

b) o odstranéni stavebnich dprav — nové pricky v€etné vrat v garazich 1. PP
jednotky ¢. 2134/104,

¢) o stanoveni terminu thrad ziloh na sluzby, o ukladani pokut a sankci za
pozdni platby a stanoveni podminek, za kterych ma Zalovany prave vymahat platby
prostirednictvim soudu, popfipadé prostfednictvim exekutora.

Il. Zalobce je povinen nahradit Zalovanému krukim jeho zastupkyné
JUDr. Alice ZachariaSové, advokatky v Karlovych Varech, Krymska 5, naklady Fizeni
ve vysi K¢ 18.461,-, a to do tFi dnii od pravni moci tohoto rozsudku.

Odavodnéni

Zalobce se domahal urceni neplatnosti tfi usneseni shromédzdéni Zalovaného, které se
konalo dne 10.4.2015. Jednalo se o usneseni ¢. 3, jimz shromazdéni zvolilo do funkce
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povéieného vlastnika pani Nl SEE. o usneseni ¢. 7, kterym shroméazdéni ulozilo
zalobci povinnost odstranit stavebni Upravy spole¢nych casti, a to nové pricky vcetné vrat
v garazich jednotky €. 2134/104, a usneseni ¢. 9 o stanoveni terminu uhrad zaloh za sluzby, o
ukladani pokut a o sankcich za pozdni platby vCetné stanoveni kritérii, za nichZ ma zalovany
pravo vymahat platby prostfednictvim soudu ¢i exekutora.

Podle zalobce byla uvedena usneseni neplatna, protoze shromazdéni svolala ptedchozi
povéiena vlastnice AJJ I SEE. kterda vSak byla podle rozhodnuti zdejSiho soudu ve
véci 48Cm 105/2014 do této funkce zvolena neplatné. Ne&ktefi vlastnici se shromazdéni
neucastnili osobné, ale v zastoupeni na zakladé plné moci, coz také vedlo k neplatnosti
piijatych rozhodnuti.

Zalobce tvrdil, e pani NEEE SEE ncmohla byt zvolena do funkce povéfeného
vlastnika, protoze nevlastnila Zadnou jednotku v zalovaném spoleenstvi, a nebyla tedy jeho
Clenem. K usneseni ¢. 7 namitl, Ze k pfedmétnym stavebnim upravam obdrzel souhlas
Zalovaného dne 10.4.2014, a k usneseni ¢. 9 uvedl, ze pokuty a sankce lze ukladat pouze na
zaklad¢ smluvniho ujednani mezi konkrétnimi stranami, k némuz ale nedoslo.

Zalovany namitl, Ze spoledenstvi akceptuje ucast ¢lenti na shromazdéni v zastoupent,
ostatn€ i Zalobce na shroméazdéni ziejmé zastupoval také jiné vlastniky. Pani Nyl S
sice nebyla ¢lenkou spolecenstvi, kdyZ ke dni konani napadeného shromazdéni nevlastnila
v domé zadny byt, ale jeji zvoleni umoziovalo ust. § 1205 ob¢. zak. Pozdgji se ale ¢lenkou
spoleCenstvi stala, takze uvedena piekazka odpadla, a navic v roce 2017 byla znovu zvolena
do této funkce. Soud by mél tyto okolnosti zohlednit, nebot’ je povinen vychazet ze stavu
platného ke dni rozhodnuti (ust. § 154 o.s.f.). Pokud jde o usneseni ¢. 7 a 9, pak zalobce nebyl
ptehlasovanym vlastnikem, zdrzel se hlasovani 0 nich, takze nebyl opravnén je napadnout.
Zalobce ani netvrdil zadny dulezity divod, pro ktery se obratil na soud. Je§té pied podanim
zaloby prodal gardz ¢. 2134/104, takZe usneseni €. 7 se jej netykalo.

Ze zapisu ze shromazdéni ze dne 10.4.2015 bylo zjisténo, ze se jednani ucastnilo
86,27% vsech hlasti. Na shromazdéni byla provedena volba povéfeného vlastnika, do této
funkce byla zvolena Nyl SEEE V<tSinou 53,85% piitomnych hlasti (usneseni €. 3). Pak
byla projednana vystavba nové pricky vcetné vrat v gardzich u jednotky 2134/104, kterou
doslo ke zméné dispozi¢niho feSeni stavby oproti kolauda¢nimu rozhodnuti a k zasahu do
spolecnych ¢asti domu bez souhlasu spolecenstvi. Shromdzdéni rozhodlo vétSinou 64,42%
pfitomnych hlast o odstranéni této pficky a o uvedeni stavby do ptiivodniho stavu (usnesenti ¢.
7). Dale byla vétsinou 62,21% ptitomnych hlasi schvalena splatnost mési¢nich zaloh na
sluzby do 15. dne v mésici s tim, Ze pokud zalohy nebudou uhrazeny ani do 20. dne v mésici,
pak bude vici vlastniku uplatnéna pokuta K¢ 1.000,- za kazdy zapoc€aty mésic prodleni a po
ttech mésicich bude s vlastnikem zahajeno soudni vymahani (usneseni ¢. 9).

Podle hlasovacich listin se zalobce zdrzel hlasovani o usnesenich €. 7 o odstranéni
stavebnich Uprav a €. 9 o schvdleni terminu placeni a uplatiiovani sankci. Z podpisii na
hlasovacich listinach vyplyvalo, Ze Zalobce zfejmé pii hlasovani zastupoval i spolecnosti IRVI
GROUP KV s.r.o a MAB INVESTMENTS s.r.o. Patrn¢ i fada dalSich ¢lenii byla na jednani

pfitomna v zastoupeni, protoZe u mnoha jmen byl pfipojen shodny podpis.

Z vetejného rejstiiku soud zjistil, Ze ve funkci povéfeného vlastnika byla do 10.4.2014

zapsana A SEE 2 poté ji v této funkci nahradila Nyl SElll- Podle sbirky listin

doslo v roce 2011 a tfikrat v roce 2016 ke zméné stanov zalovaného.
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Podle ¢lanku VI. stanov zalovaného z roku 2011 jsou organy spole¢enstvi mimo jiné
vybor nebo ¢len spolecenstvi povéieny funkci vyboru. Jde o volené organy spolecenstvi a
jejich Clenem miize byt pravnickd nebo fyzickd osoba starSi 18 let, kterd je zptsobila
K pravnim tkontim. Podle ¢lanku VII. ¢leny vyboru ¢i povéfeného vlastnika voli a odvolava
shromdzdéni. Shroméazdéni svolava jedenkrat rocné vybor nebo povéfeny vlastnik, poptipadé
ten, kdo plni funkci orgénu spolecenstvi. Shromazdéni je schopné usnaseni za piitomnosti
Clent spolecenstvi, ktefi maji vétSinu hlasi. Ke zvoleni ¢lentt vyboru nebo povéieného
vlastnika bylo zapotiebi souhlasu nadpolovi¢ni vétSiny vSech ¢lenil spolecCenstvi.

Stanovy zalovaného zroku 2016 umoznily, aby c¢lenem vyboru ¢i predsedou
spolecenstvi byla zvolena osoba, kterd neni ¢lenem spolecenstvi.

Z vypisu z katastru nemovitosti bylo zjiSténo, ze Zalobce v domé vlastni nékolik byt 1
garazi. Ke dni rozhodnuti soudu nebyl v katastru veden jako vlastnik garaze ¢. 2134/104, o
kterou §lo v usneseni ¢. 7, vlastnikem této garaze byl Gl CllEE -

Podle vyrozuméni o provedeném vkladu do katastru nemovitosti a podle vypisu z
katastru se Nyl SEEE stala Clenkou zalovaného spolecenstvi na zékladé kupni smlouvy,
vklad prava do katastru byl proveden dne 27.12.2016 s pravnimi G¢inky k 30.11.2016.

NI SEE byla shromazdénim konanym dne 31.3.2017 znovu zvolena do funkce
predsedy spoledenstvi. Zalobce platnost tohoto rozhodnuti napadl u soudu, o jeho Zalobé

nebylo dosud rozhodnuto.

Zalovany Zalobce vyzval dne 16.7.2015 k odstranéni nepovolené stavby, tato vyzva
byla Zalobci doruéena dne 29.7.2015. Zalobce naopak vyzval Zalovaného dne 25.6.2015, aby
se postaral 0 napravu jim pfijatych neplatnych usneseni, ktera jsou pfedmétem tohoto sporu.

Shora popsané skutkové okolnosti soud posoudil podle zak. ¢. 89/2012 Sb. (dale jen
obc¢ansky zakonik), a to s odkazem na ust. § 3041 tohoto piedpisu.

Napadené shromazdéni bylo usnaSeni schopné a bylo svolano opravnénou osobou,
piedchozi povétenou vlastnici AR N SEE- | kdyZ zdejsi soud ve véci sp.zn. 48Cm
105/2014 rozhodl o neplatnosti usneseni, jimz byla zvolena do této funkce, citované
rozhodnuti dosud nenabylo pravni moci a na AJjjjjll SEE bylo nutno dosud pohliZet
jako na tadné zvolenou povéfenou vlastnici. Jiné zavady ve svolani shromazdéni vytykany
nebyly, vlastnici tedy ziejmé byli fadné a v¢as informovani o jeho konani, ostatné¢ o tom
svédcila i jejich vysoka ucast na jednani. | kdyby tedy shromazdéni svolala neopravnéna
osoba, jednalo by o poruseni stanov bez zavaznych pravnich nasledkd a soud by podle ust. §
260 ob¢. zak. v zajmu hodném pravni ochrany nevyslovil neplatnost napadenych rozhodnuti.

Dtivodem pro vysloveni neplatnosti napadenych usneseni nemohla byt ani ta okolnost,
ze se nektefi ¢lenové ucastnili shromazdéni v zastoupeni na zakladé plné moci. Soud se
V posuzovaném piipad€ odchylil od svého pfedchoziho nepravomocného rozhodnuti ve véci
sp.zn. 48Cm 105/2014, jimz ve sporu mezi stejnymi Ucastniky urcil neplatnost usneseni
shromazdéni ze dne 20.12.2013, mimo jiné pravé Kkvuli ucasti clenli spolecenstvi na
shromazdéni v zastoupeni. V citované véci se zalobce TRIPLEX INVEST s.r.0. sdm
shromazdéni neucastnil, mél jej tam zastupovat zmocnénec, ale zalobce tvrdil, ze nikomu
plnou moc k ucasti a k hlasovani na shromazdéni neudélil, navic takova plna moc nebyla ani



pokracovani 4 48Cm 138/2015

ptilohou notaiského zapisu o konani shromazdéni. Na zakladé popsanych okolnosti soud

shledal, ze zalobcova prava byla porusena podstatnym zptisobem a S odkazem na rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR 29Cdo 3399/2010 vyhovél Zalobg.

V nyni posuzovaném piipadé shromdzdéni z 10.4.2015 namital proti tcasti Clent
V zastoupeni jen zalobce, ktery se shromazdéni icastnil osobné, a pfitom ziejmé¢ sam také
zastupoval jiné Cleny. Naopak ti ¢lenové, za které se shromazdéni ucastnili v zastoupeni,
platnost rozhodnuti shromazdéni nenapadli. V kontextu s pfedchozim sporem vedenym pod
sp.zn. 48Cm 105/2014 je také zjevné, Ze spolecenstvi dlouhodobé akceptuje tcast svych Clent
na shromazdéni v zastoupeni, byt’ tato moznost neni upravena ve stanovach.

V dané véci byla tedy skutkova situace odlisna od piedchoziho sporu sp. zn. 48Cm
105/2015, a navic v mezidobi dos$lo i ke zméné pravni Gpravy. Shromazdéni z 10.4.2015 se
konalo jiz za Gc¢innosti zak. ¢. 89/2012 Sb. ob¢. zak., ktery posilil princip relativni neplatnosti
pravniho jednani (ust. § 586 obc¢. zék.) a zduraznil také potfebu hledét na pravni jednani spise
jako na platné nez jako na neplatné (ust. § 574 téhoz ptedpisu). Se zietelem k tomu soud
nepouzil rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR 29Cdo 3399/2010, jimz byla feSena platnost
usneseni shromdzdéni podle zdkona o vlastnictvi bytli, a shledal, Ze ucast a hlasovani ¢leni
Vv zastoupeni na tomto shromazdéni nebyla piekdzkou platnosti piijatych usneseni.

Ackoli se obCansky zdkonik (na rozdil naptf. od zdkona o obchodnich korporacich)
nezmiiiuje 0 moznosti Ucasti na shromédzdéni v zastoupeni, za pfipomenuti v dané souvislosti
stoji vykladové stanovisko Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi
Ministerstvu spravedinosti k formé plné moci Kk zastoupeni pied organem pravnické osoby a
k rozhodovani jediného spole¢nika. Podle né&j pro samotné hlasovani na valné hromadé nebo
na shromézdéni spolecenstvi vlastnikli jednotek neni zdkonem vyZzadovéna zvlastni forma,
proto nelze uplatnit pozadavek zvlastni formy ani pro plnou moc podle ust. § 441 odst. 2 ob¢.
zak. Uvedeny vyklad tedy zfejmé obecné nevylucoval mozZnost zastoupeni pii hlasovani na
shromaZzdéni spole€enstvi vlastnikli jednotek.

Pokud jde o volbu Nyl SEl do funkce pfedsedkyné spolecenstvi, soud neurcil
neplatnost usneseni €. 3, piestoze vV dobé volby nebyla Nyl SElll ¢lenkou spoleCenstvi.
Jak je vySe uvedeno, shromédzdéni se konalo jiz za Uc€innosti ust. § 1205 odst. 2 ob¢. zék.,
které nepovazovalo Clenstvi ve spolecenstvi za podminku Ucasti v organech spolecenstvi.
V daném piipad€¢ ale tuto moznost vyluCovaly stanovy, podle jejichz ¢lanku VI odst. 1
pismeno b) mohl byt povéfenym vlastnikem pouze ¢len spolecenstvi. V kontextu nové pravni
upravy, posilujici moznost dodatecného zhojeni vad pravniho jednéni, soud nemohl
piehlédnout, ze se NI SEEE stala v roce 2016 ¢lenkou spolecenstvi, ve stejném roce
doSlo ke zméné stanov, kterd umoznovala volbu necleni do organli spoleCenstvi, a navic
v roce 2017 byla Nyl SEE Znovu zvolena do této funkce.

Za shora popsanych okolnosti mél soud za to, Ze vady volby Nyl SE do funkce
predsedkyné spolecenstvi byly dodatecné zhojeny, a proto nevyslovil neplatnost tohoto
rozhodnuti podle ust. § 260 odst. 1 ob¢. zak. Poruseni stanov, k némuz doslo, ztratilo
v disledku nasledujicich udalosti na své zavaznosti, a bylo v zajmu spolecenstvi hodném
pravni ochrany nevyslovit neplatnost tohoto rozhodnuti.

V pfipad€é rozhodnuti ¢. 7 o odstranéni stavebnich uprav v gardzich a v ptipadé
rozhodnuti ¢. 9 o stanoveni terminu splatnosti, pokut a sankci nebyl zalobce piehlasovanym
vlastnikem, a nebyl tedy opravnén podle ust. § 1209 odst. 1 ob¢. zak. pozadovat, aby soud
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pirezkoumal platnost téchto usneseni. Soud proto ani nezjiStoval, zda zalobce skutecné
obdrzel tvrzeny souhlas zalovaného ke stavebnim tUpravam. V piipad¢ usneseni ¢. 9 chybél i
dalezity divod, pro ktery by se mohl soud pfezkumem rozhodnuti zabyvat.

Ze shora uvedenych diivodl soud zamitl zalobu v plném rozsahu podle ust. § 260 odst.
1 a § 1209 odst. 1 ob¢. zak. a piiznal uspésnému zalovanému podle ust. § 142 odst. 1 o0.s.i.
pravo na nahradu nakladd ¥izeni v celkové vysi K& 18.461,-. Zalovany na fizeni vynalozil étyfi
ukony pravni sluzby po K¢ 3.100,-, ¢tyfi rezijni pausaly po K¢ 300,-, nahradu za ztratu ¢asu
K¢ 600,-, cestovni vydaje ve vysi K& 1.057,- za cestu Karlovy Vary — Plzen a zpét v celkové
vzdalenosti 180 km automobilem o kombinované spotieb¢ 6,9 litru nafty na 100 km pii cené
nafty K¢ 28,60 za jeden litr a sazb¢ zékladni ndhrady K¢ 3,90 za jeden kilometr a DPH K¢
3.204,-.

Pouc¢eni: Proti tomuto rozsudku je mozno podat odvoldni do 15 dnti ode dne jeho
doruceni k Vrchnimu soudu v Praze prostfednictvim soudu podepsaného.

Nebude-li povinnost ulozena timto rozsudkem splnéna dobrovolné, lze
navrhnout vykon rozhodnuti.

Krajsky soud v Plzni
dne 13.11.2017

Mgr. Miroslava JaroSova, V.I.
samosoudkyné
Za spravnost vyhotoveni:
Hana Hrdlickova





