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ČESKÁ REPUBLIKA 
 

 

ROZSUDEK 
 

JMÉNEM REPUBLIKY 
 

 

Krajský soud v Praze se sídlem Praha 5, nám. Kinských 5, rozhodl samosoudkyní 

Mgr. Kateřinou Černou ve věci žalobců A) J  D , nar. , bytem 

S , Č , PSČ , a B) J  D , nar. , bytem S ,  

Č , PSČ , oběma zastoupených Vladimírem Lacinou, advokátem se 

sídlem Slaný, Wilsonova 622/25, proti žalovanému Společenství vlastníků jednotek pro 

dům čp. , IČO: , se sídlem S , Č , PSČ , o neplatnost 

rozhodnutí shromáždění, 

 

t a k t o : 

 

I. 

Rozhodnutí shromáždění Společenství vlastníků jednotek pro dům č.p. , IČO: 

, se sídlem S , Č , ze dne 20.5.2009, kterým bylo rozhodnuto tak, 

že platby z jednotky garáže budou poloviční (50%) než za bytový prostor s tím, že veškeré 

opravy budou hrazeny z fondu oprav bez rozdílu jejich charakteru, s platností od 1.6.2009, 

s platností od 1.6.2009, je neplatné. 

 

 II. 

 Žalovaný je povinen zaplatit žalobcům na náhradu nákladů řízení částku 21.570,-  

Kč, a to do tří dnů od právní moci tohoto rozsudku, k rukám právního zástupce žalobců 

Vladimíra Laciny, advokáta se sídlem Slaný, Wilsonova 622/25. 

 

O d ů v o d n ě n í : 

 

Žalobci se domáhali na základě ustanovení § 11 odst. 3 zák. č. 72/1994 Sb. o 

vlastnictví bytů (dále jen „ZVB“) vydání rozhodnutí soudu, jímž prohlásí neplatným  

rozhodnutí přijaté dne 20.5.2009 shromážděním žalovaného, kterým došlo k určení výše 

plateb z garáže v poloviční výši než za nebytový prostor. Žalobu odůvodnili tím, že jsou 

podílovými spoluvlastníky bytové jednotky č.  v domě č.p.  ve S  a podílu 

na společných částech domu ve výši 648/9060. V domě je dvanáct bytových jednotek a 

čtyři nebytové jednotky - garáže. Shromáždění vlastníků konané dne 27.1.2009 se usneslo, 

že vyúčtování nákladů spojených s užíváním bytů a nebytových prostor bude provedeno  
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podle vlastnických podílů. Nebylo rozhodnuto o úhradě nákladů spojených se správou 

domu a pozemku za garáže umístěné v domě č.p. . Bylo navrženo, aby vlastníci 

garáže platili stejnou částku jako za byt. Dne 20.5.2009 se shromáždění vlastníků usneslo, 

že vlastníci garáží budou s účinností ode dne 1.6.2009 přispívat do fondu oprav a podílet se 

na nákladech v poloviční výši než za bytový prostor. Náklady na opravy však mají být 

odvozeny od velikosti spoluvlastnických podílů.   

 

 Usnesením zdejšího soudu ze dne 6.1.2014 č.j. 59Cm 261/2013-104 byla připuštěna 

změna žaloby tak, že ve výroku uvedené rozhodnutí shromáždění je neplatné.  

 

Žalovaný především namítal, že na ustavujícím shromáždění dne 27.1.2009 bylo 

hlasováno pouze o velikosti vlastnických podílů. Hlasování o placení za údržbu a správu 

domu za nebytové jednotky (garáže) proběhlo na shromáždění dne 20.5.2009. Z prohlášení 

vlastníka skutečně vyplývá, že pro změnu principu přispívání na „správu domu“ je 

zapotřebí souhlasu všech vlastníků. Žalovaný vycházel z toho, že postačuje 75% 

přítomných vlastníků. Žalobci rozporují dohodu shromáždění o principu placení za údržbu 

a správu domu K náhradě nákladů řízení uvedl, že pro případ neshody navrhoval 

vypracování nezávislého právního posudku, který by vyšel levněji než spor. Žalobci tohoto 

návrhu nevyužili a obrátili se na soud. Proto by měli hradit i náklady se sporem spojené. 

 

Soud z provedených důkazů zjistil, že žalovaný je společenstvím vlastníků jednotek 

pro dům, v němž mají žalobci svoji bytovou jednotku. Jeho předsedou je M  R  

(výpisem z obchodního rejstříku). Žalobci mají ve společném jmění manželů jednotku č. 

 v budově č.p.  ve S  a podíl na společných částech domu a pozemku o 

velikosti 648/9060 (listem vlastnictví č. ). V bytovém domě č.p.  se nachází 

dvanáct bytových jednotek a čtyři jednotky vymezené podle zákona o vlastnictví bytu - 

garáže - č.  (listem vlastnictví č. ). Pravidla 

pro přispívání vlastníků na výdaje spojené se správou, údržbou a opravami společných 

částí domu byla nastavena podle velikosti spoluvlastnických podílů na společných částech 

domu, jestliže nedojde k jiné dohodě všech spoluvlastníků (prohlášením vlastníka ze dne 

1.2.2008 a příloha č. 1 a 2). Na shromáždění vlastníků jednotek domu č.p.  dne 

20.5.2009 se dostavili D , T , T , R , D , B , 

P , Š , H , D  a R  (prezenční listinou ze dne 20.5.2009). 

Na shromáždění konaném dne 20.5.2009 bylo přijato rozhodnutí, že platba z jednotky 

garáže bude poloviční (50%) než za bytový prostor s tím, že veškeré opravy budou hrazeny 

z fondu oprav bez rozdílu jejich charakteru. Pro bylo 83,13% přítomných, konkrétně 

vlastníci jednotek T , D , P , B , R , R , D  a 

H . Proti bylo 16,87% přítomných, konkrétně D  a T  (zápisem ze 

shromáždění vlastníků jednotek pro dům č.p. , Č , S , ze dne 3.6.2009, 

protokolem o hlasování). Předseda společenství vlastníků ke zpochybnění hlasování uvedl, 

že zákon není jasný. Není zřejmé, zda dohoda znamená souhlas většiny, kvalifikované 

většiny nebo všech vlastníků (stanoviskem předsedy výboru a stanoviskem ze dne 

11.2.2009). 

 

Soud neprovedl důkaz smlouvou o převodu družstevního bytu a převodu pozemku 

do vlastnictví člena družstva ze dne 27.2.2008, přepisem měsíčních úhrad za užívání bytu 

od 1.1.2006, vyúčtováním zálohových úhrad ze dne 22.4.2008, zápisem z domovní schůze 

ze dne 12.5.2008, úpravou plateb do fondu oprav od 1.6.2008, tvorbou fondu oprav od  
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1.8.2008, stížností žalobkyně ze dne 2.6.2008, žádostí žalobkyně ze dne 6.12.2008, 

změnou 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, vyúčtováním zálohových úhrad ze dne 10.4.2009,  

vyúčtováním zálohových úhrad ze dne 20.5.2009, reklamací ze dne 28.4.2009, dopisem ze 

dne 8.6.2009, zápisem ze shromáždění vlastníků jednotek ze dne 27.1.2009, prezenční 

listinou ze dne 27.1.2009, pozvánkou na shromáždění konané dne 21.4.2010, dopisem ze 

dne 12.4.2010, vyúčtováním za rok 2009 ze dne 26.4.2010, vyúčtováním zálohových úhrad 

za období roku 2009, dopise ze dne 23.4.2010, zápisem ze shromáždění vlastníků jednotek 

pro dům č.p. , Č , S , konaného dne 21.4.2010 a prezenční 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, připomínkou ze dne 4.5.2010, oznámením Stavebního bytového družstva 

ve S , stanovami společenství vlastníků jednotek, neboť se netýkají napadeného 

rozhodnutí shromáždění přijatého dne 20.5.2009.  

 

Soud učinil skutková zjištění, že o určení výše příspěvků na správu domu a 

příspěvků do fondu oprav z jednotek - garáží se rozhodlo na shromáždění vlastníků 

konaném dne 20.5.2009. Rozhodnutí bylo přijato 83,13% hlasů, proti bylo 16,87% hlasů. 

Proti hlasovali mimo jiné žalobci.   

 

Na základě výše uvedených skutečností má soud za prokázané, že žalobci jsou dle § 

11 odst. 3 zákona ZVB přehlasovanými vlastníky jednotky při hlasování žalovaného SVJ a 

že žalobu podali včas, neboť lhůta šesti měsíců pro podání žaloby, počítaná ode dne, kdy 

proběhlo hlasování, by uplynula až dnem 20.11.2009. Žaloba byla podána dne 19.11.2011. 

 

Při právním posouzení vycházel soud z ustanovení § 11 odst. 3 věty třetí a čtvrté 

ZVB, podle kterého jde-li o důležitou záležitost, může přehlasovaný vlastník jednotky 

požádat soud, aby o ní rozhodl. Právo je nutno uplatnit u soudu do 6 měsíců ode dne přijetí 

rozhodnutí, jinak právo zanikne. Podle § 15 odst. 1 ZVB jsou vlastníci jednotek povinni 

přispívat na náklady spojené se správou domu a pozemku. Pokud dohoda neurčuje jinak, 

nesou náklady poměrně podle velikosti spoluvlastnického podílu (§ 8 odst. 2). Podle § 8 

odst. 2 ZVB se velikost spoluvlastnických podílů na společných částech domu řídí 

vzájemným poměrem velikosti podlahové plochy jednotek k celkové ploše všech jednotek 

v domě. Obdobně se postupuje i u společných částí domu, které jsou ve spoluvlastnictví 

vlastníků pouze některých jednotek. 

 

 Z právní úpravy vyplývá, že vlastníci jednotek se na nákladech spojených se 

správou domu a pozemku podílejí poměrně podle velikosti svých spoluvlastnických 

podílů, tj. podle poměru velikosti podlahové plochy jednotek k celkové ploše všech 

jednotek v domě. Jiný poměr může být určen pouze dohodou všech vlastníků jednotek, 

která nemůže být nahrazena rozhodnutím orgánu společenství - shromáždění vlastníků 

jednotek. Dohoda, kterou by se měnil shora uvedený poměr, vlastníci jednotek neuzavřeli 

(žalovaný její existenci ani netvrdil). Na shromáždění je možné neformálně o záměru 

dohody vlastníky jednotek informovat a vysvětlit, v čem budou rozdíly spočívat, avšak 

nelze na schůzi shromáždění jako orgánu SVJ o této dohodě hlasovat. Nejde totiž o 

záležitost spadající do působnosti shromáždění. Dohoda je výlučně projevem vůle 

jednotlivých vlastníků jednotek, kteří vyjadřují svůj souhlas či nesouhlas s dohodou jako 

osoby, nikoliv podle váhy hlasu. Při určení povinnosti platit příspěvky na správu domu a 

pozemku v poměru podle § 15 odst. 1 ZVB se přitom nezohledňuje, zda jde o bytovou  
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jednotku či nebytovou jednotku (garáž jako jednotku). Pokud shromáždění vlastníků 

jednotek rozhodlo dne 20.5.2009 o tom, že vlastníci jednotek budou přispívat na náklady 

spojené se správou domu a pozemku ve vztahu ke čtyřem jednotkám - garážím v jiném 

poměru, než podle svých spoluvlastnických podílů určených v souladu s § 8 odst. 2 ZVB, 

je takové rozhodnutí v rozporu s ustanovením § 15 odst. 1 ZVB, tj. v rozporu se zákonem. 

To, že poměr byl stanoven v rozporu s citovaným ustanovením, bylo nespornou 

skutečností (výše příspěvku z jednotky garáže byla stanovena v poloviční výši oproti 

příspěvku za bytovou jednotku). Uvedené vyplývá i ze zápisu shromáždění vlastníků ze 

dne 20.5.2009. 

  

S ohledem na shora uvedené rozhodl soud tak, že rozhodnutí shromáždění ve 

výroku uvedené je neplatné. 

 

 O náhradě nákladů řízení bylo soudem rozhodnuto podle § 142 odst. 1 tak, že 

žalovaný je povinen zaplatit žalobcům, kteří byli ve věci úspěšní, na náhradu nákladů 

řízení částku 21.570,- Kč. Náklady řízení zaplacený soudní poplatek ve výši 1.000,- Kč, 

odměnu za pět úkonů právní služby v celkové výši 15.500,- Kč (5 úkonů x 3.100,- 

Kč/úkon s tím, že úkonem bylo převzetí a příprava zastoupení, sepis doplnění žaloby, sepis 

vyjádření ze dne 2.3.2011, účast na jednání u Okresního soudu v Kladně dne 13.3.2012 a 

účast na jednání dne 6.1.2014) podle § 7 bod 5 a § 9 odst. 4 písm. c) vyhlášky č. 177/1996 

Sb., náhradu hotových výdajů za pět úkonů právní služby ve výši 1.500,- Kč (5 úkonů x 

300,- Kč/úkon) podle § 13 odst. 3 citované vyhlášky a 21% daň z přidané hodnoty 

z odměny za zastupování a náhrady hotových výdajů, jejímž plátcem je zástupce žalobce, 

ve výši 3.570,- Kč. Při rozhodování o nákladech řízení vycházel soud výhradně 

z posouzení úspěchu a neúspěchu ve věci.  

 

 

P o u č e n í : Proti tomuto rozsudku je možné podat odvolání do 15 dnů ode dne 

jeho doručení k Vrchnímu soudu v Praze se sídlem Praha 4, Náměstí 

Hrdinů 1300, prostřednictvím soudu zdejšího - Krajského soudu 

v Praze se sídlem Praha 5, Nám. Kinských 5. 

 Nebude-li rozhodnutí (výrok II.) plněno dobrovolně, lze se jej 

domáhat soudním výkonem rozhodnutí nebo exekucí. 

  

 

V Praze dne 6. ledna 2014      

Mgr. Kateřina Černá, v.r. 

                        samosoudkyně 

 

Za správnost vyhotovení: 

Martina Kuceková 

 




