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ČESKÁ REPUBLIKA  

ROZSUDEK 

JMÉNEM REPUBLIKY 
 

 

 

 

Krajský soud v Praze se sídlem nám. Kinských 5, Praha 5 - Smíchov rozhodl soudkyní 

JUDr. Helenou Rabanovou ve věci žalobce: a) R  N , nar. , bytem V

,  K , b) M  N , nar. , bytem V

,  K , proti žalovanému: Společenství V Zátiší čp. 1021, 1022,  

IČ 26437155, se sídlem V Zátiší 1021, 278 01 Kralupy nad Vltavou, zastoupen: Mgr. 

Bohdana Hejduková, advokát se sídlem Opletalova 1535/4, 110 00 Praha 1, o neplatnost 

usnesení 

 

 

t a k t o : 

 

 

I. Žaloba se žádostí, aby byla zrušena usnesení ze shromáždění žalovaného přijatá dne 

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

 

II. Žalobci jsou povinni zaplatit žalovanému náhradu nákladů řízení ve výši 7.200,- Kč, a 

to do tří dnů od právní moci rozsudku. 

 

 

 

O d ů v o d n ě n í : 

 

  Žalobci se domáhali žalobou podanou ke zdejšímu soudu vyslovení neplatnosti 

usnesení projednávaných na shromáždění žalovaného 14.7.2015 a 25.8.2015. Uvedli, že jsou 

spoluvlastníky bytové jednotky č.  v budově žalovaného.  
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  Dne 14.7.2015 se konalo shromáždění vlastníků společenství. Pozvánka neobsahovala 

podklady k programu jednání ani informaci, kde se dají zajistit NOZ § 1207, Stanovy V4. 

Pozvánka v bodě 1) prezentace, kontrola plných mocí, tak se i stalo dle zápisu ze 

shromáždění. V zákoně ani ve stanovách žalobci nenašli oporu, která by umožňovala na 

shromáždění hlasovat na plnou moc. Hlasovalo se na vlastníky, nikoliv na jejich podíl. 

Nedocházelo k ověřování, jaká je aktuální přítomnost vlastníků a velikost podílu. Došlo 

k vydání dvou zápisů, první byl zveřejněn následně po shromáždění na nástěnce ve vchodě 

č.p.1021 a uvádí, že došlo k odsouhlasení revitalizace úvěru. Druhý zápis byl vyvěšen na 

nástěnce 1.9.2015, uvádí pouze, že vlastníci byli informováni o revitalizaci a odkazuje na 

usnesení shromáždění z 25.8.2015. Tohoto dne se konalo shromáždění vlastníků, pozvánka 

neobsahovala podklady k programu jednání. Pouze informovala k jednomu bodu programu – 

úvěr, že dojde k vyvěšení na nástěnce, což žalobci nezaznamenali. Jako bod programu byla 

rekonstrukce, výběr firmy o dílo neuveden, ani kde se dají zjistit informace dle § 1207 NOZ. 

Opět se hlasovalo na plnou moc. Žalobci vycházejí z rozhodnutí NS ČR 29Cdo 3399/2010 ze 

dne 23.5.2015. Dle dodané prezenční listiny vyplývá, že na shromáždění bylo fyzicky 

přítomno 17206 podílů, což je 69,75%, zastoupeno plnou mocí bylo 14,31% a nepřítomno 

15,94%. Proto shromáždění dle stanov nebylo usnášeníschopné, k těmto bodům je zapotřebí 

kvórum 75% a více. Z hlasovací listiny není zřejmé, jaký spoluvlastník bytové jednotky 

hlasoval za společného člena. Opět byl na program zařazen bod rekonstrukce (revitalizace). 

Ten neměl být opětovně zařazen. Dále financování revitalizace v usnesení neobsahuje 

maximální úrokovou sazbu, maximální datum splatnosti úvěru a výše částky úvěru je 

zmatečná, když je slovy uvedeno sedmmilionůsedmsetkorunčeských. 

 

  Žalobci uvedli, že se ani jednoho shromáždění neúčastnili. Dle pozvánek jim nebylo 

známo, že dojde k hlasování o tak závažných věcech, které budou zasahovat do jejich práv na 

dobu 20,75 let. Proto napadají usnesení o revitalizaci, a to výběrové řízení – zateplení domu, 

financování revitalizace a usnesení ze dne 25.8.2015.  

 

  Na důkaz svých tvrzení žalobci založili výpis z katastru nemovitostí žalovaného, 

pozvánku na shromáždění SVJ v Zátiší 1021 na 25.8.2015, zápis ze shromáždění vlastníků ze 

dne 14.7.2015, zápis ze shromáždění vlastníků ze dne 14.7.2015 – jiný, zápis ze shromáždění 

vlastníků ze dne 25.8.2015, notářský zápis NZ 34/2001 ze dne 1.2.2001 o průběhu první 

schůze shromáždění společenství vlastníků spolu s pozvánkou na takové shromáždění a 

prezenční listinou. Dále předložili stanovy společenství vlastníků jednotek, korespondenci 

mezi žalobcem č. 1) a paní P , s žalovaným. Předložili také prezenční listinu ze 

shromáždění vlastníků z 25.8.2015 a protokol o hlasování, plné moci a záznam o hlasování na 

shromáždění – není patrno kdo jej vyhotovil.  

 

 Žalobci poté žalobu doplnili pouze o informace, co a jaké shromáždění vlastníků 

odsouhlasilo. Žaloba byla podána 12.10.2015, tedy včas. 

 

  Žalovaný se vyjádřil k žalobě v tom smyslu, že všechna usnesení byla přijata 

v souladu s platnými stanovami SVJ a co se týče dvojího zápisu ze schůze ze dne 14.7.2015, 

pak tento byl předěláván kvůli stanovisku poradce pro poskytnutí úvěru, obsahově je zápis 

stejný a spořitelna sdělila žalovanému, že musí hlasování proběhnout znovu, aby byl 

poskytnut úvěr a z tohoto důvodu bylo shromáždění opakováno dne 25.8.2015, přičemž 

pozvánka byla vyvěšena na nástěnce v řádném termínu a vložena každému vlastníkovi do 

schránky. Žalovaný doložil pozvánky na shromáždění SVJ, zápisy z jednání a prezenční 

listiny, přičemž z těchto vyplývá, že žalobci nebyli přítomni ani na jednom ze shromáždění 

SVJ a navrhl zamítnout žalobu jako nedůvodnou.  
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  Žalobci předložili dále soudu fotokopii zápisu ze schůze výboru spoluvlastníků ze dne 

21.12.2015.  

 

  Na jednání ve věci žalobci k výzvě soudu doplnili skutková tvrzení v tom smyslu, že 

na pozvánce na shromáždění nebyly uvedeny závažné skutečnosti, pokud by tam byly, 

shromáždění by se účastnili. Domnívají se, že v době hlasování předsedkyně společenství a 

její zástupce již neměli mandát, k hlasování došlo v rozporu se stanovami a novým 

občanským zákoníkem, a při vydání usnesení ze dne 25.8.2015 nebylo staré usnesení 

revokováno, takže dle jejich názoru mohlo dojít k získání dvou úvěrů.  

 

  Právní zástupce žalovaného uvedl, že žalobcům nebylo upřeno právo na účast na 

shromáždění vlastníků, navržený program byl dostačující a každého dalšího shromáždění se 

již žalobci účastnili. Uvedl, že v současné době je již dům zateplen, úvěr je čerpán. 

Rozhodnutí obou shromáždění nejsou závažným zásahem do práv vlastníků bytů, a aby 

vlastníci bytů nemuseli financovat úvěr nad rámec nákladů, bylo rozhodnuto o navýšení 

příspěvku do fondu oprav o 200,- Kč a tento příspěvek žalobci hradí.  

 

  Žalobci k výzvě soudu, v čem spatřují zásah do vlastnických práv, uvedli, že může 

např. dojít k nesplácení úvěru a pak budou muset úvěr splácet vlastníci přímo. Namítli, že 

usnesení jsou neplatná proto, že si shromáždění vlastníků uměle navýšilo kvórum pomocí 

plných mocí.  

 

  Po provedeném dokazování byl žalobce č. 1) poučen soudem v souladu s ust. § 119a 

o.s.ř. o významu a obsahu závěrečné řeči s tím, že soud navrhl, aby závěrečnou řeč pronesl 

žalobce č. 1) i jménem žalobkyně č. 2), s čímž oba žalobci souhlasili. Na to žalobce 1) uvedl, 

že shromáždění vlastníků 14.7.2015 a 25.8.2015 přijalo celkem 5 závěrů k revitalizaci domu, 

nepostupovali podle NOZ a stanov. Dne 14.7.2015 nebylo hlasováno dle podílů, k hlasování 

byly mimo jiné použity plné moci, což není podle stanov možné, plné moci mají vady, není 

z nich zřejmý zmocněnec a zmocnitel a nejsou určeny přesně úkony prováděné za zmocnitele. 

Před každým hlasováním nebyly přepočítávány hlasy, pozvánka neobsahovala podklady 

k jednání, nebylo na ní sděleno, kde se dají zajistit a jak závažná rozhodnutí budou přijímána. 

Co se týče shromáždění z 25.8.2015 pak je totožné, pouze došlo k přepočítávání hlasů a bylo 

hlasováno dle podílu. V případě platnosti těchto usnesení to bude mít dopad v hodnotě 

500.000,- Kč na bytovou jednotku č.  a nebude postačovat na pokrytí nákladů fond oprav. 

Není možné určit rozúčtování úvěru, jelikož do fondu oprav platí všichni stejně částku 1.400,- 

Kč, nikoliv podle podílu. K úvěrům není písemná dohoda všech vlastníků, že budou splácet 

stejným dílem a musí tedy dojít ke splácení dle podílu, což bude nemožné s ohledem na výše 

uvedené.  

  

  Žalovaný v závěrečné řeči uvedl, že žalobcům nebylo nikdy upřeno právo účastnit se 

shromáždění vlastníků, pozvánku obdrželi a program jim byl známý.  

 

  Již dlouhodobě se diskutovalo o úvěru, o prováděcí firmě a byla ustanovena i 

výběrová komise, ve které měli žalobci možnost účasti. Na shromáždění 14.7.2015 došlo 

k mírnému navýšení plateb do fondu oprav, toto usnesení žalobci nenapadli ani na dalším 

shromáždění v srpnu téhož roku. Žalovaný se domnívá, že žádná škoda jim nevznikla a 

předmětná usnesení nemají pro žalobce žádné závažné důsledky. Navrhl žalobu zamítnout a 

žalovanému přiznat náhradu nákladů řízení.  
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Z provedených listinných důkazů soud zjistil: 

 

Z výpisu z Katastru nemovitostí pro okres M , obec K , k.ú.: 

K , LV č.  soud zjistil, že žalobci jsou vlastníky bytu a nebytového 

prostoru v bytovém domě V , K . 

 

Z pozvánky na shromáždění SVJ ze dne 18.6.2015 soud zjistil, že bylo na den 

14.7.2015 svoláno shromáždění vlastníků bytových jednotek, v jehož programu bylo 

výběrové řízení – zateplení domu, financování revitalizace a výměna výtahů. 

 

Z pozvánky na shromáždění SVJ ze dne 10.8.2015 soud zjistil, že bylo na den 

25.8.2015 svoláno shromáždění vlastníků bytových jednotek, v jehož programu bylo 

výběrové řízení – zateplení domu, financování revitalizace a výměna výtahů. 

 

Ze Zápisu ze shromáždění SVJ ze dne 14.7.2015 soud zjistil, že bylo hlasováno mj. o 

financování revitalizace a na výšení měsíčních příspěvků do fondu oprav o Kč 200,- měsíčně. 

Z přítomných vlastníků hlasovalo přítomných 25 – tedy 100% pro variantu financování od 

SSČS, a.s. Pro navýšení fondu oprav hlasovalo 23 pro, jeden proti a jeden se zdržel hlasování. 

Žalobci se nezúčastnili. 

 

Ze zápisu ze shromáždění SVJ ze dne 25.8.2015 soud zjistil, že se shromáždění 

zúčastnilo 84,1% vlastníků, počítáno dle spoluvlastnických podílů, pro přijetí rozsahu 

staveních prací bylo 78,5 spoluvlastnických podílů, stejně tak pro schválení vybrané stavební 

firmy. Pro přijetí úvěru ve výši 7.700.000,- Kč bylo taktéž 78,5% spoluvlastnických podílů. 

Žalobci se nezúčastnili. 

 

Ze stejnopisu Notářského zápisu NZ 34/2001 soud zjistil, že dne 1.2.2001 byla 

osvědčena prvních schůze SVJ, na níž byli spoluvlastníci pozvání pozvánkou ze dne 

19.1.2001 a na níž byl schválen návrh stanov SVJ. 

 

Z notářského zápisu NZ 18/2003 ze dne 29.1.2003 soud zjistil, že tato schůze zvolila 

mj. výbor SVJ. 

 

Z dopisu žalobce č. 1 žalovanému, resp. paní P  soud zjistil, že žalobce č. 1 

požádal o poskytnutí dokumentace k revitalizaci, prezenci přítomných účastníků, plných mocí 

a výsledků hlasování. Schůze dne 25.8.2015 se nezúčastnil. 

 

Z dopisu žalovanému ze dne 6.9.2015 soud zjistil, že žalobce č. 1 oznamoval 

žalovanému, že přijatá usnesení jsou neplatná. 

 

Z Prezenční listiny shromáždění ze dne 25.8.2015 soud zjistil, že žalobci nebyli 

přítomni. 

 

Z Protokolu o hlasování soud zjistil, že bylo hlasováno v poměru uvedeném v zápise 

z tohoto shromáždění. 

 

Ze souhrnné informace téhož shromáždění soud zjistil, že bylo hlasováno jako výše 

uvedeno. 
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Totéž bylo zjištěno ze seznamu účastníků ke dni konání a dále z Protokolu o 

hlasování. 

 

Z přiložených fotokopií plných mocí soud zjistil, že několik spoluvlastníků se nechalo 

na tomto shromáždění zastoupit a plná moc obsahovala i zmocnění k hlasování o všech 

bodech uvedených na pozvánce. 

 

Z listiny označené jako Hlasování na shromáždění 25.8.2015 soud zjistil, že byla 

konstatována přítomnost dle spoluvlastnických podílů. 

 

Posledně citované důkazy odpovídají dopisu paní P  žalobci č. 1, která mu je 

zaslala. 

 

Z vyjádření výboru k návrhům žalobce č. 1 ze dne 17.12.2015 soud zjistil, že žalovaný 

zde podrobně vysvětloval žalobci č. 1, že veškeré zápisy jsou zveřejňovány na nástěnce, na 

každém shromáždění mají účastníci možnost nahlédnout do účetních dokladů, smluv 

s dodavateli apod. Dále vysvětloval, že současný výbor byl zvolen 27.11.2012 a jeho funkční 

období skončilo dne 26.11.2015 a že z důvodů velké časové vytíženosti nebylo svoláno dosud 

shromáždění vlastníků, které by zvolilo nový výbor. 

 

Dále byl vysloven podiv, že žalobce č. 1 jako jediný od roku 2007 do namontování 

elektronických měřičů tepla v roce 2013 vykazoval ve všech letech nulovou spotřebu. 

 

Z dopisu žalobce č. 1 žalovanému ze dne 23.11.2015 soud zjistil, že žalobce č. 1 

urgoval dodání zápisů ze shromáždění za rok 2010-2014 a hlasovacích listin ze shromáždění 

ze dne 14.7.2015. 

 

Podle ustan. § 1206 obč. zákoníku v platném znění shromáždění vlastníků jednotek 

tvoří všichni vlastníci a každý má počet hlasů odpovídající velikosti jeho podílu na 

společných částech. Je způsobilé usnášet se, za přítomnosti vlastníků jednotek, kteří mají 

většinu všech hlasů. K přijetí rozhodnutí se vyžaduje souhlas většiny přítomných vlastníků 

jednotek, podle stanov žalovaného, bod 6. je shromáždění usnášení schopné, jsou–li přítomni 

vlastníci jednotek, kteří mají většinu hlasů a k přijetí usnesení je třeba nadpoloviční většiny 

hlasů přítomných vlastníků. Je rozhodující při hlasování velikost spoluvlastnických podílů, 

spoluvlastníci jednotky mají jeden hlas. 

 

Podle ustan. § 1207 téhož svolá statutární orgán shromáždění k zasedání nejméně 

jednou do roka a umožní každému vlastníku seznámit se s podklady pro takové zasedání. Do 

působnosti shromáždění vlastníků patří dle ustan. § 1208, písm. e) schválení výše záloh na 

úhradu služeb a podle písm. f), bodu 7 také o opravě nebo stavební úpravě společné části, 

převyšují-li náklady částku stanovenou prováděcím předpisem nebo stanovami. 

 

Podle ustan. § 1209 pak, je-li pro to důležitý důvod, může přehlasovaný vlastník 

jednotky navrhnout soudu, aby o záležitosti rozhodl, a může též navrhnout, aby soud dočasně 

zakázal jednat podle napadeného rozhodnutí. Pro toto má lhůtu tři měsíce ode dne, kdy se o 

rozhodnutí dozvěděl nebo dozvědět mohl. 

 

U předložených důkazů má soud za prokázáno., že žalobci jako vlastníci bytové 

jednotky a spoluvlastníci žalovaného se shromáždění konaného dne 14.7.2015 a shromáždění 
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konaného 25.8.2015 neúčastnili. Nebylo tedy naplněno ustan. § 1209 občanského zákoníku, 

jakkoli žaloba byla v souladu s ustan. § 1209 obč. zákoníku včas. 

 

Dále má soud za prokázáno a to zejména důkazy předloženými žalobci, že těmto 

žalovaný poskytl veškeré požadované podklady, které poté uplatnili jako důkazy pro svá 

tvrzení. Zároveň bylo prokázáno, že na pozvánkách na shromáždění vlastníků vždy žalovaný 

uváděl program shromáždění a stejně tak možnost nahlédnout do dokladů. Co se týče 

možnosti hlasování prostřednictvím zmocněnce, pak tuto možnost připouští ustan. § 436 obč. 

zákoníku a zejména § 441 téhož.  Zmocnitelé řádně uvedli rozsah zmocnění, zmocněnci je 

řádně zastoupili v souladu s tímto rozsahem zmocnění. Hraní se slovy, že není z plných mocí 

patrno, kdo je zmocnitelem a kdo zmocněncem, soud považuje za účelové, z prostého textu 

plných mocí jednoznačně vyplývá postavení jednotlivých subjektů plné moci. 

 

Žalobci neprokázali, že by byli na shromáždění vlastníků přehlasování, že by 

s jakýmkoli závěrem napadaných usnesení nesouhlasili. Z tohoto důvodu soud považuje jejich 

žalobu za šikanózní, kdy se snaží prosadit přes soud své úvahy, jako např. že by mohlo dojít 

k nehrazení úvěru apod. 

 

Soud tedy s odkazem na ustan. § 436, 441, 1206 a násl. občanského zákoníku č. 

89/2012 Sb. rozhodl jak uvedeno ve výroku rozsudku, tedy žalobu zamítl v plném rozsahu. 

 

O náhradě nákladů řízení rozhodl soud v soulad s ustan. § 142, odst. 1 o.s.ř., když 

žalovaný měl plný úspěch ve věci a proto mu soud přiznal náhradu takových nákladů dle 

vyhl. č. 177/1996 Sb., ustan. § 8, odst. 3, písm. a) této v rozsahu tří úkonů právní služby á  

2.100,- Kč a tří režijních paušálů á 300,- Kč. 

 

 

P o u č e n í  :  Proti tomuto rozhodnutí lze podat odvolání do 15 dnů od doručení 

k Vrchnímu soudu v Praze prostřednictvím soudu zdejšího. 

 

 

 

V Praze dne 9. srpna 2016 

 

JUDr. Helena Rabanová  v. r. 

                  soudkyně 

Za správnost vyhotovení:  

Jana Humplíková 

 




