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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze se sidlem Praha 5, nam. Kinskych 5, rozhodl samosoudkyni

Mgr. Katefinou Cernou ve véci zalobett A) J|||| ] DR, nar. . bytem
SHEL CHEEE. sC Bl - 5) /B 0Bl - . oyt SHE
(. PsC . ob:ma zastoupenych Vladimirem Lacinou, advokatem se
sidlem Slany, Wilsonova 622/25, proti zalovanému Spolecenstvi vlastnikii jednotek pro

dim &p. [, 1CO: IR, sc sidlem SE. C. »sC . o neplatnost

rozhodnuti shromazdéni,

takto:

.

Rozhodnuti shromazdéni Spoledenstvi vlastnikt jednotek pro dim &.p. [ 1C0O:
B sc siden SH. CEEE. < dnc 20.5.2009, kterym bylo rozhodnuto tak,
ze platby z jednotky garaze budou polovi¢ni (50%) nez za bytovy prostor s tim, Ze veSkeré
opravy budou hrazeny z fondu oprav bez rozdilu jejich charakteru, s platnosti od 1.6.2009,
s platnosti od 1.6.2009, je neplatné.

1.

Zalovany je povinen zaplatit Zalobcim na nahradu nakladd fizeni astku 21.570,-
K¢, a to do tfi dnli od pravni moci tohoto rozsudku, k rukdm pravniho zastupce Zalobcti
Vladimira Laciny, advokata se sidlem Slany, Wilsonova 622/25.

Oduvodnéni:

Zalobci se domahali na zakladd ustanoveni § 11 odst. 3 zak. & 72/1994 Sb. o
vlastnictvi byti (dale jen ,,ZVB*) vydani rozhodnuti soudu, jimz prohldsi neplatnym
rozhodnuti ptijaté dne 20.5.2009 shromazdénim zalovaného, kterym doSlo k ur€eni vyse
plateb z garaze v poloviéni vysi neZ za nebytovy prostor. Zalobu odtivodnili tim, Ze jsou
podilovymi spoluvlastniky bytové jednotky &. |l v domé ¢.p. [l ve SHE 2 podilu
na spole¢nych castech domu ve vysi 648/9060. V domé je dvanact bytovych jednotek a
Ctyfi nebytové jednotky - garaZze. Shromdzdéni vlastnikti konané dne 27.1.2009 se usneslo,
ze vyuctovani nakladi spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostor bude provedeno
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podle vlastnickych podilii. Nebylo rozhodnuto o tthradé nakladt spojenych se spravou
domu a pozemku za gardze umisténé v domé &.p. [} Bylo navrzeno, aby vlastnici
garaze platili stejnou castku jako za byt. Dne 20.5.2009 se shromazdéni vlastnika usneslo,
ze vlastnici gardzi budou s u¢innosti ode dne 1.6.2009 ptispivat do fondu oprav a podilet se
na néakladech v polovi¢ni vysi nez za bytovy prostor. Naklady na opravy vSak maji byt
odvozeny od velikosti spoluvlastnickych podila.

Usnesenim zdej$iho soudu ze dne 6.1.2014 ¢.j. 59Cm 261/2013-104 byla pfipusténa
zména zaloby tak, Ze ve vyroku uvedené rozhodnuti shromazdéni je neplatné.

Zalovany piedev§im namital, Ze na ustavujicim shroméazdéni dne 27.1.2009 bylo
hlasovéno pouze o velikosti vlastnickych podili. Hlasovani o placeni za tidrzbu a spravu
domu za nebytové jednotky (garaze) probehlo na shroméazdéni dne 20.5.2009. Z prohlaseni
vlastnika skute¢né vyplyva, Ze pro zménu principu piispivani na ,,spravu domu® je
zapotiebi souhlasu vSech vlastnikii. Zalovany vychazel ztoho, Ze postatuje 75%
piitomnych vlastnikil. Zalobci rozporuji dohodu shromazdéni o principu placeni za udrzbu
a spravu domu K nahrad¢ nakladt fizeni uvedl, ze pro pfipad neshody navrhoval
vypracovani nezavislého pravniho posudku, ktery by vy3el levn&ji nez spor. Zalobci tohoto
navrhu nevyuZili a obratili se na soud. Proto by m¢li hradit i ndklady se sporem spojené.

Soud z provedenych dilkazi zjistil, Ze zalovany je spoleCenstvim vlastnikti jednotek
pro dim, v némz maji Zalobci svoji bytovou jednotku. Jeho piedsedou je M} RIIEN
(vypisem z obchodniho rejstiiku). Zalobci maji ve spole¢ném jméni manzeld jednotku &.

v budové &.p. [ ve SEI 2 podil na spoleénych &astech domu a pozemku o
velikosti 648/9060 (listem vlastnictvi &. . Vv bytovém domé ¢p. | se nachazi
dvanact bytovych jednotek a Ctyfi jednotky vymezené podle zdkona o vlastnictvi bytu -
gardze - C. (listem vlastnictvi ¢. ). Pravidla
pro piispivani vlastnikii na vydaje spojené se spravou, udrzbou a opravami spolecnych
¢asti domu byla nastavena podle velikosti spoluvlastnickych podili na spolecnych ¢astech
domu, jestlize nedojde k jiné dohod¢ vSech spoluvlastnikli (prohldsenim vlastnika ze dne
1.2.2008 a piiloha ¢. 1 a 2). Na shromazdéni vlastnikii jednotek domu &.p. [l dne

20.5.2009 se dostavili DIl [ [l THENEEE. THI REEEEE CHE
P S "B P - Rl (p:czcncni listinou ze dne 20.5.2009).

Na shromazdéni konaném dne 20.5.2009 bylo piijato rozhodnuti, ze platba z jednotky
garaze bude polovi¢ni (50%) nez za bytovy prostor s tim, Ze veSkeré opravy budou hrazeny
z fondu oprav bez rozdilu jejich charakteru. Pro bylo 83,13% pfitomnych, konkrétné
vlastnici jednotek THlll. DIl PHINEN. SN BN BN DHEE -
HIE. Proti bylo 16,87% piitomnych, konkrétné DIl « THEEEEE (zipisem ze
shromazdéni vlastniki jednotek pro dém &.p. ||| |, CHEEEEEEEE. SE. zc doe 3.6.2009,
protokolem o hlasovéni). Pfedseda spolecenstvi vlastnikli ke zpochybnéni hlasovani uvedl,
ze zakon neni jasny. Neni zfejmé, zda dohoda znamena souhlas vétSiny, kvalifikované
vétsSiny nebo vSech vlastnikll (stanoviskem pifedsedy vyboru a stanoviskem ze dne
11.2.2009).

Soud neprovedl diikaz smlouvou o prevodu druzstevniho bytu a pfevodu pozemku
do vlastnictvi ¢lena druzstva ze dne 27.2.2008, ptfepisem mésicnich tthrad za uZzivani bytu
od 1.1.2006, vyactovanim zalohovych uhrad ze dne 22.4.2008, zapisem z domovni schiize
ze dne 12.5.2008, upravou plateb do fondu oprav od 1.6.2008, tvorbou fondu oprav od
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1.8.2008, stiznosti zalobkyn¢ ze dne 2.6.2008, Zadosti zalobkyné ze dne 6.12.2008,
zménou plateb do fondu oprav ze dne 28.12.2008, dopisem ze dne 30.12.2008, dopisem ze
dne 3.1.2009, dopisem ze dne 22.1.2009, vyuctovanim zalohovych thrad ze dne 10.4.2009,
vyuétovanim zalohovych thrad ze dne 20.5.2009, reklamaci ze dne 28.4.2009, dopisem ze
dne 8.6.2009, zépisem ze shromazdeéni vlastnikii jednotek ze dne 27.1.2009, prezencni
listinou ze dne 27.1.2009, pozvankou na shromazdéni konané dne 21.4.2010, dopisem ze
dne 12.4.2010, vyuactovanim za rok 2009 ze dne 26.4.2010, vyuctovanim zalohovych thrad
za obdobi roku 2009, dopise ze dne 23.4.2010, zapisem ze shromazdéni vlastnikli jednotek
pro dim &.p. . CHEEE. S konaného dne 21.4.2010 a prezenéni listinou,
dopisem ze dne 28.4.2010, emailem ze dne 5.5.2010, dopisem ze dne 30.4.2010, dopisem
ze dne 29.4.2010, ptipominkou ze dne 4.5.2010, ozndmenim Stavebniho bytového druzstva
ve SI. stanovami spoleGenstvi vlastniki jednotek, nebot se netykaji napadeného
rozhodnuti shromazdéni ptijatého dne 20.5.2009.

Soud udinil skutkové zjisténi, ze o urfeni vySe pfispévkll na spravu domu a
ptispévku do fondu oprav z jednotek - garazi se rozhodlo na shromazdéni vlastniki
konaném dne 20.5.2009. Rozhodnuti bylo pfijato 83,13% hlast, proti bylo 16,87% hlast.
Proti hlasovali mimo jiné Zalobci.

Na zékladé vyse uvedenych skute¢nosti mé soud za prokazané, ze zalobci jsou dle §
11 odst. 3 zakona ZVB piehlasovanymi vlastniky jednotky pii hlasovani Zalovaného SVJ a
ze zalobu podali vc¢as, nebot’ lhiita Sesti mésicti pro podani zaloby, pocitana ode dne, kdy
probéhlo hlasovani, by uplynula az dnem 20.11.2009. Zaloba byla podéna dne 19.11.2011.

Pfi pravnim posouzeni vychéazel soud z ustanoveni § 11 odst. 3 véty tieti a ctvrté
ZVB, podle kterého jde-li o dilezitou zalezitost, mize prehlasovany vlastnik jednotky
pozéadat soud, aby o ni rozhodl. Pravo je nutno uplatnit u soudu do 6 mésicti ode dne pfijeti
rozhodnuti, jinak pravo zanikne. Podle § 15 odst. 1 ZVB jsou vlastnici jednotek povinni
pfispivat na naklady spojené se spravou domu a pozemku. Pokud dohoda neurcuje jinak,
nesou naklady pomérné podle velikosti spoluvlastnického podilu (§ 8 odst. 2). Podle § 8
odst. 2 ZVB se velikost spoluvlastnickych podild na spoleénych castech domu fidi
vzajemnym pomeérem velikosti podlahové plochy jednotek k celkové plose vSech jednotek
v domé. Obdobné se postupuje i u spoleénych ¢asti domu, které jsou ve spoluvlastnictvi
vlastnikl pouze nékterych jednotek.

Z pravni Upravy vyplyva, Ze vlastnici jednotek se na nakladech spojenych se
spravou domu a pozemku podileji pomérné podle velikosti svych spoluvlastnickych
podilt, tj. podle poméru velikosti podlahové plochy jednotek k celkové plose vSech
jednotek v domé. Jiny pomér mize byt uren pouze dohodou vsech vlastniki jednotek,
kterd nemlze byt nahrazena rozhodnutim organu spolecenstvi - shromazdéni vlastnikti
jednotek. Dohoda, kterou by se ménil shora uvedeny pomeér, vlastnici jednotek neuzavieli
(zalovany jeji existenci ani netvrdil). Na shromézdéni je mozné neformalné o zaméru
dohody vlastniky jednotek informovat a vysvétlit, v em budou rozdily spocivat, avSak
nelze na schlizi shromazdéni jako organu SVJ o této dohod¢ hlasovat. Nejde totiZ o
zélezitost spadajici do plsobnosti shromdzdéni. Dohoda je vyluén€é projevem viile
jednotlivych vlastnikti jednotek, ktefi vyjadiuji svlij souhlas ¢i nesouhlas s dohodou jako
osoby, nikoliv podle vahy hlasu. Pii ur€eni povinnosti platit pfispévky na spravu domu a
pozemku v poméru podle § 15 odst. 1 ZVB se ptitom nezohlediuje, zda jde o bytovou
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jednotku ¢i nebytovou jednotku (garaz jako jednotku). Pokud shromdzdéni vlastnikt
jednotek rozhodlo dne 20.5.2009 o tom, ze vlastnici jednotek budou pfispivat na naklady
spojené se spravou domu a pozemku ve vztahu ke Ctyfem jednotkam - garazim v jiném
pomeéru, nez podle svych spoluvlastnickych podilti ur¢enych v souladu s § 8 odst. 2 ZVB,
je takové rozhodnuti v rozporu s ustanovenim § 15 odst. 1 ZVB, tj. v rozporu se zakonem.
To, ze pomér byl stanoven v rozporu S citovanym ustanovenim, bylo nespornou
skutecnosti (vyse pfispévku z jednotky garaze byla stanovena v polovi¢ni vysSi oproti
ptispévku za bytovou jednotku). Uvedené vyplyva i ze zapisu shromazdéni vlastnikl ze
dne 20.5.2009.

S ohledem na shora uvedené rozhodl soud tak, Ze rozhodnuti shromazdéni ve
vyroku uvedené je neplatné.

O nahradé néakladt fizeni bylo soudem rozhodnuto podle § 142 odst. 1 tak, ze
zalovany je povinen zaplatit zalobcim, ktefi byli ve véci Uspés$ni, na ndhradu nakladl
fizeni ¢astku 21.570,- K¢&. Naklady tizeni zaplaceny soudni poplatek ve vysi 1.000,- K¢,
odménu za pét ukonil pravni sluzby v celkové vysi 15.500,- K¢ (5 tkont x 3.100,-
K¢/ukon s tim, ze ikonem bylo pfevzeti a piiprava zastoupeni, sepis doplnéni zaloby, sepis
vyjadieni ze dne 2.3.2011, ucast na jednani u Okresniho soudu v Kladné dne 13.3.2012 a
ucast na jednani dne 6.1.2014) podle § 7 bod 5 a § 9 odst. 4 pism. ¢) vyhlasky ¢. 177/1996
Sb., nahradu hotovych vydaji za pét ukonl pravni sluzby ve vysi 1.500,- K¢ (5 tkonl x
300,- Kc¢/kon) podle § 13 odst. 3 citované vyhlasky a 21% dan z ptidané hodnoty
Z odmény za zastupovani a nadhrady hotovych vydaji, jejimz platcem je zastupce Zalobce,
ve vysi 3.570,- K¢. Pii rozhodovani o nakladech fizeni vychazel soud vyhradné
Z posouzeni uspéchu a netspéchu ve véci.

Poucdeni: Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolani do 15 dnli ode dne
jeho doruceni k Vrchnimu soudu v Praze se sidlem Praha 4, Namésti
Hrdini 1300, prostfednictvim soudu zdejSiho - Krajského soudu
V Praze se sidlem Praha 5, Nam. Kinskych 5.
Nebude-li rozhodnuti (vyrok II.) plnéno dobrovolné, lze se jej
domaéhat soudnim vykonem rozhodnuti nebo exekuci.

V Praze dne 6. ledna 2014
Mgr. Katetina Cerna, v.r.
samosoudkyn¢

Za spravnost vyhotoveni:
Martina Kucekova





