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USNESENÍ 
(anonymizovaný opis) 

Krajský soud v Plzni rozhodl samosoudkyní JUDr. Hanou Sedláčkovou ve věci 

navrhovatelky: ; GOLD SOJUZ s.r.o., IČ 26412829, 

sídlem Mariánskolázeňská 698/37, 360 01 Karlovy Vary 

zastoupená advokátem Mgr. Pavlem Grünerem, 

sídlem Bělehradská 1094/4, 360 01 Karlovy Vary 

za účasti: ; Společenství vlastníků domu Mariánskolázeňská č.p. 698, IČ 75056984, 

sídlem Mariánskolázeňská 698/37, 360 01 Karlovy Vary 

zastoupený advokátem JUDr. Jiřím Voršilkou, 

sídlem Opletalova 1535/4, 110 00 Praha 1 

o návrhu na vydání rozhodnutí o záležitosti SVJ 

takto: 

I. Návrh na změnu rozhodnutí mimo zasedání ze dne 27. 5. 2021 v části 3., týkající se 
odvolání předsedy, se zamítá. 

II. Návrh na změnu rozhodnutí mimo zasedání ze dne 27. 5. 2021 v části 4., týkající se volby 
předsedy, se zamítá. 

III. Navrhovatelka je povinna zaplatit účastníku náklady řízení ve výši 23 771,66 Kč do tří dnů 
od právní moci tohoto rozhodnutí k rukám zástupce účastníka. 

Odůvodnění: 

1. Návrhem doručeným zdejšímu soudu dne 25. 8. 2021 a doplněným v průběhu řízení se 
navrhovatelka domáhala vydání rozhodnutí dle § 1209 odst. 1 občanského zákoníku v platném 
znění, kterým by bylo změněno rozhodnutí účastníka z 27. 5. 2021 přijaté mimo zasedání tak, aby 
z funkce předsedy účastníka byl odvolán [jméno] [příjmení] a byla zvolena [jméno] [příjmení]. 
Návrh odůvodnil tím, že při hlasování vlastníků pro odvolání dosavadního předsedy [jméno] 
[příjmení] z funkce předsedy účastníka nebylo dle jejího názoru dosaženo požadované 
tříčtvrtinové většiny vyžadované stanovami účastníka, avšak i pokud by tomu tak nebylo, 
současný předseda [jméno] [příjmení] nemá důvěru členů společenství a stanovami vyžadovaná 
tříčtvrtinová většina pro odvolání předsedy je extrémně vysoká. Důležitý důvod pro rozhodnutí 
ve smyslu návrhu navrhovatelka spatřuje ve skutečnosti, že stávající předseda nevykonává svou 
funkci s péčí řádného hospodáře. [jméno] [příjmení] neplní požadovanou míru loajality, neboť 
neupozornil na možný konflikt zájmů účastníka a společnosti [právnická osoba], [IČO], jejímž je 
jednatelem, nepožádal o pozastavení své funkce ve vztahu k posouzení požadavku navrhovatelky 
i účastníka o vzniku, výši a splatnosti dluhu uvedené společnosti, vyplývajícího z nehrazení 
příspěvku na správu domu a z nedoplatků z ročních vyúčtování plnění souvisejících s užíváním 
bytu za roky 2017 až 2020 a tento dluh nevymáhal, v důsledku čehož hrozí účastníkovi škoda. 
Dále v rozporu se stanovami zrušil smlouvu se stávajícím správcem nemovitosti a uzavřel 
smlouvu s novým správcem společností Titania Group s.r.o., ačkoli při hlasování per rollam 
většina vlastníků jednotek hlasovala pro zachování původního správce. V důsledku odstoupení 
od smlouvy o správě domu s původním správcem a uzavření smlouvy s novým správcem bez 
vyžádání souhlasu shromáždění vyžadovaném stanovami vzniká účastníkovi dle názoru 
navrhovatelky újma, když dům zároveň pozbyl ostrahy, kterou původní správce zajišťoval, a 
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majetek vlastníků jednotek je tak ohrožen. Stávající předseda ani nehradí smluvní odměnu dle 
smlouvy o zajištění výkonu bezpečnostní služby vyvolané elektronickým zabezpečovacím 
systémem, čímž hrozí škoda na majetku navrhovatelky a dalších vlastníků jednotek, kteří svůj 
dům převážně neobývají a kontrolu a ochranu svého majetku mohou vykonávat pouze 
zprostředkovaně prostřednictvím streamovacích kamer a pultu centralizované ochrany. Stávající 
předseda pak pozbyl důvěry navrhovatelky tím, že jí neumožnil ověřit výsledky hlasování per 
rollam. Porušil i svou povinnost svolat shromáždění na základě žádosti členů společenství 
majících alespoň jednu čtvrtinu všech hlasů, neboť úmyslně neodeslal některým členům žijícím 
mimo území ČR pozvánku na shromáždění svolané na 10. 10. 2020, rovněž i přes výzvu 
navrhovatelky a dalších vlastníků jednotek ke svolání shromáždění, jehož program spočíval ve 
změně stanov a odvolání předsedy (v tomto pořadí), reagoval zrušením takto svolaného 
shromáždění a svoláním hlasování per rollam s programem, v němž odvolání předsedy předchází 
změně stanov. Navrhovatelka má za to, že dosavadní předseda účastníka maří její právo účastnit 
se zasedání shromáždění a hlasováním se podílet na rozhodování. Navrhovatelka též poukázala 
na to, že stávající předseda účastníka zahájil soustavu soudních řízení na náklady účastníka, čímž 
zvyšuje jeho výdaje. Dle navrhovatelky tedy dosavadní předseda nemá důvěru členů společenství, 
přičemž stanovami vyžadovaná tříčtvrtinová většina pro odvolání předsedy je extrémně vysoká a 
při neúčasti členů pobývajících dlouhodobě mimo území České republiky velmi těžko 
dosažitelná. 

2. Účastník s návrhem nesouhlasil. Poukázal na skutečnost, že současné znění stanov v roce 2016 
připravovala [jméno] [příjmení], která zároveň při hlasování o změně stanov účastníka 
zastupovala na základě plné moci některé vlastníky jednotek a přes 90 % vlastníků jednotek takto 
bylo zastoupeno buď [jméno] [příjmení] nebo jejím synem [jméno] [příjmení]. [jméno] [příjmení] 
je jediným jednatelem a společníkem [právnická osoba] [anonymizována dvě slova], [IČO], která 
dle smlouvy z roku 2010 je správcem záležitostí účastníka. Předmětný dům je specifický tím, že 
donedávna všichni vlastníci jednotek v domě byly osoby ruského či ukrajinského původu, 
v současné době se jedna jednotka nachází ve vlastnictví manželů původu českého. Většina 
vlastníků jednotek domu je přímo závislá na [jméno] [příjmení], který jim poskytuje 
nadstandardní služby správcovské povahy, a [jméno] [příjmení], která jako účetní zajišťuje vedení 
účetnictví obchodních společností, nacházejících se ve vlastnictví dotčených osob. Předmětné 
jednotky pak jsou ve valné většině využívány pro účely krátkodobého ubytování a o jejich chod se 
stará právě [jméno] [příjmení] společně se [jméno] [příjmení], kteří zároveň dané osoby zastupují 
ve všech záležitostech týkajících se správy té které jednotky a účasti na shromáždění žalobce. 
Pokud na napadeném shromáždění se přes 70 % členů vyslovilo pro odvolání současného 
předsedy z funkce, pak 60 % členů bylo buď zastoupeno na základě plné moci buď [jméno] 
[příjmení] či se jednalo o osoby s [jméno] [příjmení] propojené. Pokud pak se jedná o 
shromáždění, na němž byly přijaty aktuálně platné stanovy, jedinými osobami, které se 
shromáždění účastníka v roce 2016 zúčastnily, byly [jméno] [příjmení], [jméno] [příjmení] a 
navrhovatelka, u níž tak není namístě na aktuální znění stanov poukazovat, když s ním výslovně 
souhlasila. Dle návrhu nových stanov, připraveném současným předsedou, se měla pravidla pro 
odvolání předsedy změnit tak, že místo tří čtvrtin všech členů by byl vyžadován souhlas tří čtvrtin 
přítomných. Proti přijetí stanov v tomto znění však byla právě zejména [jméno] [příjmení]. 
Vzhledem k tomu, že [jméno] [příjmení] fakticky ovládá celé shromáždění účastníka, znění článku 
5.2.16 stanov účastníka plní ryze ochranný účel. Zároveň účastník poukázal na článek 5.2.14 
stanov, dle něhož je třeba tříčtvrtinové většiny hlasů všech členů též ke změně osoby správce, což 
navrhovatelka nezmiňuje. Současný předseda [jméno] [příjmení] pak jedná ve prospěch účastníka, 
když za dva roky svého působení dosáhl optimalizace nákladů na částku okolo 300 000 Kč oproti 
předchozímu předsedovi, kterým byla právě [jméno] [příjmení]. Rovněž omezil okruh 
poskytovaných služeb ze strany správcovské společnosti, která dříve zajišťovala revize domu a 
nákup jednotlivých dílů či součástek potřebných pro řádný provoz domu prostřednictvím 
subdodávek a v rámci přefakturace tak správcovská společnost na úkor účastníka získala 
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dodatečný výdělek. Nyní se všechny nákupy a poskytnuté služby fakturují přímo účastníkovi, což 
rovněž znamená úsporu finančních prostředků. Pokud pak se jedná o osobu [jméno] [příjmení], 
která je navrhována jako nový předseda, pak tato v současné době nevlastní žádnou jednotku a 
v domě se nezdržuje, není tedy důvodu a ani v zájmu účastníka, aby byla do funkce jmenována. 
Konečně účastník poukázal na shromáždění SVJ konané dne 31. 3. 2022, jehož bodem bylo mj. 
odvolání současného předsedy z funkce. Pro přijetí rozhodnutí o odvolání předsedy se nově 
vyslovilo 60,094 % vlastníků, tedy o 10,5 % méně než na napadeném shromáždění per rollam 
konaném v období od 25. 4. 2021 do 25. 5. 2021. Pro odvolání současného předsedy se pak 
vyslovila právě navrhovatelka a dále osoby zastoupené paní [jméno] [příjmení] či s ní nějak 
spřízněné, přičemž hlavním důvodem odvolání současného předsedy je obnovení spolupráce 
s předchozím správcem společností [právnická osoba] Z uvedeného účastník dovozuje, že 
současný předseda svoji funkci obhájil a nyní má větší důvěru od ostatních členů, než tomu bylo 
před rokem, což účastník přičítá dosažené úspoře nákladů SVJ v částce okolo 800 000 až 
900 000 Kč ročně a jednání předsedy ve prospěch SVJ. 

3. Na základě provedeného dokazování a shodných tvrzení účastníků, která vzal za svá skutková 
zjištění, má soud v tomto sporu za zjištěné, že účastník je právnickou osobou – společenstvím 
vlastníků jednotek (dále jen SVJ) zřízenou za účelem zajišťování správy společných částí domu 
budovy čp. 698 na pozemku parc. č. 761 v katastrálním území Karlovy Vary, navrhovatelka je 
vlastníkem bytové jednotky [číslo] (informace o stavbě, informace o jednotce, nesporné). Ve 
dnech 25. dubna 2021 až 25. května 2021 proběhlo v rámci SVJ hlasování per rollam mj. o 
návrhu na odvolání dosavadního předsedy [jméno] [příjmení] (pod bodem 3) a volby předsedy 
společenství (pod bodem 4). Dle písemného záznamu rozhodnutí o návrhu na odvolání předsedy 
společenství [jméno] [příjmení] hlasovalo 100 % vlastníků, s usnesením souhlasili vlastníci se 
70,768 % všech hlasů, rozhodnutí se zdrželi vlastníci s 10,413 % hlasů a s usnesením nesouhlasili 
vlastníci s 18,819 % všech hlasů. Byl tedy konstatován závěr, že návrh usnesení nebyl přijat. 
Výsledky hlasování o volbě nového předsedy pak nebyly shrnuty, neboť nebylo rozhodnuto o 
odvolání dosavadního předsedy (Rozhodnutí mimo zasedání ze dne 27. 5. 2021). Z hlasovacích 
lístků předložených účastníkem vyplývá hlasování jednotlivých účastníků s výjimkou jednotek 
[číslo] přičemž obsah hlasovacích lístků odpovídá obsahu zápisu z hlasování per rollam (hlasovací 
lístky, zápis). Vlastníci jednotek [číslo] následně vyzvali [jméno] [příjmení] k předání či zaslání 
kopií všech doručených hlasovacích lístků pro kontrolu správnosti výsledků hlasování per rollam 
ve dnech 25. 4. 2021 až 25. května 2021 (dále jen hlasování per rollam), stejným dopisem byl 
[jméno] [příjmení] jako statutární orgán účastníka vyzván k započetí vymáhání pohledávek na 
nedoplatcích na vyúčtování záloh za služby za roky 2017 a 2018 vůči vlastníkovi jednotky [číslo] 
(dopis ze dne 30. 7. 2021). Výlučným vlastníkem uvedené jednotky je společnost [právnická 
osoba], [IČO], jejímž jedním ze společníků a jediným jednatelem je [jméno] [příjmení], současný 
předseda účastníka (výpis z obchodního rejstříku vedeného Krajským soudem v Plzni odd. C 
vložka 26014, nesporné, spis Okresního soudu v Karlových Varech sp. zn. 18 C 252/2021). 

4. Dle aktuálně platných stanov účastníka shromáždění se schází nejméně jedenkrát za rok, 
svolává jej předseda společenství. Shromáždění musí být svoláno též, požádá-li o to s uvedením 
návrhu pořadu jednání nejméně takový počet členů společenství, kteří mají alespoň jednu čtvrtinu 
všech hlasů, a to do 30 dnů od doručení této žádosti. Nesplní-li svolavatel povinnost svolat 
shromáždění, jsou oprávněni shromáždění svolat členové společenství, jejichž počet hlasů činí 
alespoň jednu čtvrtinu všech hlasů. Do výlučné působnosti shromáždění náleží rozhodování mj. 
o změně osoby správce nebo o změně obsahu smlouvy se správcem (čl. 5). K přijetí usnesení o 
změně osoby správce nebo změně obsahu smlouvy se správcem je zapotřebí tříčtvrtinové většiny 
hlasů všech členů SVJ, ke zvolení předsedy SVJ je zapotřebí souhlasu nadpoloviční většiny všech 
členů společenství, k odvolání předsedy společenství je zapotřebí tříčtvrtinové většiny hlasů všech 
členů společenství (článek 5.2.14, 5.2.16). Povinnosti předsedy SVJ upravuje článek 5.3, postup 
při rozhodnutí mimo zasedání (hlasování per rollam) pak je upraveno v článku 5.6 stanov, dle čl. 
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5 .6.4 k platnosti hlasování per rollam se vyžaduje vyjádření vlastníka jednotky – člena SVJ, kdy 
není-li doručen souhlas ve lhůtě 30 dnů od doručení návrhu, platí, že člen SVJ s návrhem 
nesouhlasí. Většina hlasů se počítá z celkového počtu hlasů všech členů společenství (článek 5.6 
stanov). Uvedené stanovy byly přijaty 100 % zastoupených hlasů v rámci shromáždění vlastníků 
jednotek dne 12. 12. 2016, na němž zároveň bylo přijato usnesení o zvolení předsedy SVJ v osobě 
[jméno] [příjmení]. Shromáždění se zúčastnila navrhovatelka jako vlastník jednotky [číslo] dále 
[jméno] [příjmení] a [jméno] [příjmení] v postavení jednatelů/prokuristů/ zmocněnců vlastníků 
jednotek uvedených v prezenční listině (notářský zápis JUDr. [jméno] [příjmení] ze dne 12. 12. 
2016 sp. zn. [spisová značka], NZ [anonymizováno] [rok], včetně příloh – prezenční listina, plné 
moci). Při zasedání shromáždění vlastníků jednotek dne 14. 3. 2019 byl předsedou SVJ zvolen 
100 % přítomných hlasů, tj. 79,787 % všech hlasů, [jméno] [příjmení], který je předsedou SVJ 
dosud (zápis ze zasedání shromáždění vlastníků jednotek ze dne 14. 3. 2019, výpis z rejstříku 
společenství vlastníků jednotek vedeného Krajským soudem v Plzni, oddíl S, vložka 4271). 
Listiny týkající se vyúčtování služeb za období roku 2017 až 2019 byly [jméno] [příjmení] předány 
[jméno] [příjmení] jako nově zvolenému předsedovi SVJ dne 7. 5. 2019 (Předávací protokol ze 
dne 7. 5. 2019). [příjmení] znění stanov vypracované [jméno] [příjmení], dle něhož k přijetí 
rozhodnutí shromáždění se vyžaduje souhlas většiny hlasů přítomných vlastníků jednotek, ledaže 
zákon či stanovy vyžadují vyšší počet hlasů, a tříčtvrtinové většiny hlasů přítomných členů 
společenství vlastníků je zapotřebí k přijetí usnesení o schválení nebo změně stanov a dále mj. 
k rozhodnutí o odvolání členů volených orgánů společenství vlastníků, přijato nebylo (návrh 
stanov, nesporné). 

5. V dopise ze dne 9. října 2020 vlastníci vyjmenovaných jednotek uvádějí, že pozvánkou ze dne 
16. 9. 2020 bylo svoláno shromáždění na 10. 10. 2020, ale pozvánka nebyla mnoha vlastníkům 
dodnes doručena, přičemž mnoho členů společenství se zasílací adresou mimo území ČR nebylo 
vůbec obesláno (dopis ze dne 9. 10. 2020). 

6. Shromáždění SVJ svolané na den 20. 1. 2021 od 14.00 [jméno] [příjmení] zrušil s odkazem na 
nepříznivý vývoj epidemiologické situace způsobené šířením koronavirové infekce SARS – COV 
– 2, s tím, že shromáždění navíc bylo svoláno v rozporu s ust. § 1207 občanský zákoník a 
článkem 5.2.6 stanov SVJ, neboť nebyly splněny podmínky pro tento postup, zároveň avizoval, 
že nové shromáždění bude svoláno ihned po uklidnění pandemické situace (oznámení ze dne 
5. 1. 2021). 

7. Dne 1. 10. 2021 účastník zastoupený [jméno] [příjmení] odstoupil od smlouvy o správě 
společných částí domu a pozemku ze dne 7. 7. 2010 uzavřené se společností [právnická osoba] 
s tím, že ze strany [příjmení] [jméno] nedošlo ani v dodatečně poskytnuté lhůtě k odstranění blíže 
specifikovaného závadového stavu, a kromě toho uvedená společnost porušila své povinnosti a 
není z její strany zajištěná řádná správa domu, kdy není postupováno s odbornou péčí. Zároveň 
bylo poukázáno na dlouhodobé využívání kancelářských prostor v domě bez jakéhokoli 
protiplnění, což je v rozporu se zájmy účastníka (odstoupení od smlouvy ze dne 1. 10. 2021). Dne 
13. 10. 2021 s účinností od téhož data byla mezi účastníkem zastoupeným předsedou [jméno] 
[příjmení] a společností TITANIA group s.r.o. uzavřena Smlouva o zajištění správy domu, dle 
které je správce mj. povinen zajistit vedení úplného a prokazatelného účetnictví spojeného se 
správou domu a v termínech a rozsahu stanoveném obecně závaznými předpisy hradit závazky a 
jiné poplatky společenství, stejně jako předepisovat, inkasovat, kontrolovat a případně vymáhat 
úhrady záloh spojených s užíváním bytu a nebytových prostor a při opožděné platbě nárokovat 
úroky z prodlení, rovněž předat podklady pro případné soudní vymáhání. Výpovědní lhůta byla 
sjednána tříměsíční, ve smlouvě byla zároveň sjednána smluvní odměna správci ve výši 490 Kč 
včetně DPH za jednu bytovou jednotku za měsíc a 50 Kč včetně DPH za jedno parkovací stání 
za měsíc (Smlouva [číslo] [rok] o zajištění správy domu ze dne 13. 10. 2021). 

8. Dle smlouvy ze dne 20. 7. 2011 uzavřené s účastníkem se společnost [právnická osoba] 
zavázala k úplatnému zajištění výkonu bezpečnostní služby vyvolané elektronickým 
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zabezpečovacím systémem (EZS) přeneseným na pult centralizované ochrany (PCO). Smlouva 
byla uzavřena na dobu neurčitou s možností ukončení dohodou či výpovědí. Paušální cena za 
ostrahu objektu, provoz kamerového systému a napojení na PCO byla stanovena měsíční částkou 
330,58 Kč bez DPH na každou jednotku z celkového počtu 36 (Smlouva o zjištění výkonu 
ochranné bezpečnostní služby pultu centralizované ochrany a zřízení a provozování kamerového 
systému ze dne 20. 7. 2011). Dne 26. 1. 2022 byla mezi účastníkem a společností Safe Guard 
Service a.s. uzavřena Smlouva o ochranných bezpečnostních službách pultu centralizované 
ochrany, týkající se předmětného domu, v níž byla sjednána měsíční paušální částka 7 500 Kč bez 
DPH za službu PCO zahrnující též pohotovostní službu určenou k zajištění výjezdu k domu a 
poskytované technické služby dle nastavení zabezpečovacího systému (Smlouva o ochranných 
bezpečnostních službách pultu centralizované ochrany ze dne 26. 1. 2022). 

9. Zásilkou uloženou na poště dne 4. 2. 2022 a následně vyzvednutou dne 18. 2. 2022 byl [jméno] 
[příjmení] byl požádán navrhovatelkou a dalšími vlastníky jednotek celkem s podíly 32,169 % 
hlasů o svolání shromáždění SVJ s pořadem jednání pod bodem 2 změna stanov společenství, 
pod bodem 3 odvolání předsedy SVJ, (žádost ze dne 26. ledna 2022, detailní informace k zásilce). 
Na základě pozvánky ze dne 15. 3. 2022 bylo navrhovatelkou a dalšími vlastníky s celkovým 
podílem 32,169 % svoláno shromáždění vlastníků na 31. 3. 2022, které se konalo za přítomnosti 
vlastníků jednotek disponujících celkem 97,405 % všech hlasů. Na pořadu jednání byla v tomto 
časovém pořadí změna stanov společenství, kdy dle návrhu měly být bez náhrady zrušeny mj. 
dosavadní články 5.2.14 a 5.2.16 stanov, a poté mělo být hlasováno o odvolání z funkce předsedy 
[příjmení] [jméno] [příjmení]. [jméno] [příjmení] následně oznámil zrušení tohoto shromáždění 
s tím, že dosud neuplynula 30ti denní lhůta určená stanovami (oznámení ze dne 16. 3. 2022). 
Přesto shromáždění SVJ poté dne 31. 3. 2022 proběhlo s pořadem jednání dle pozvánky 
vlastníků. Usnesení o změně stanov SVJ přijato nebylo, když z přítomných hlasovalo pro přijetí 
67,045 % hlasů, proti 15,839 % hlasů a hlasování se zdrželo 17,116 % hlasů. Nebylo přijato ani 
usnesení o odvolání [jméno] [příjmení] z funkce předsedy, když ze všech hlasů pro přijetí 
usnesení v uvedeném znění hlasovalo 60,094 % hlasů, proti 12,842 % hlasů a hlasování se zdrželo 
24,468 % všech hlasů. Na uvedeném shromáždění bylo dále hlasováno o návrhu usnesení, kterým 
si shromáždění SVJ vyhrazuje k rozhodnutí otázku dalšího vedení soudních sporů se správcem 
[právnická osoba], ukládá předsedovi SVJ, aby vzal v celém rozsahu zpět žaloby vedené u 
Okresního soudu v Karlových Varech pod sp. zn. 16 C 94/2021 a 18 C 372/2021, a dále 
deklaruje, že považuje nadále za platnou smlouvu o správě domu se správcem [právnická osoba] 
a za neplatně uzavřenou smlouvu o správě domu uzavřenou za [příjmení] [jméno] [příjmení] se 
společností Titania Group s.r.o. Návrh v uvedeném znění byl přijat, pro jeho přijetí hlasovalo 
67,696 % přítomných hlasů, proti 13,184 % přítomných hlasů a hlasování se zdrželo 25,120 % 
přítomných hlasů (zápis ze zasedání shromáždění vlastníků jednotek z 31. 3. 2022, nesporné). 

10. U Okresního soudu v Karlových Varech je veden spor mezi účastníkem jako žalobcem 
zastoupeným [právnická osoba], [IČO], proti žalované společnosti [právnická osoba] o zaplacení 
částky 65 423 Kč s příslušenstvím představující nedoplatek na vyúčtování nákladů za služby za 
rok 2017. Žaloba byla podána dne 25. 8. 2021, žalovaná společnost se v uvedeném řízení brání 
tím, že vyúčtování jí jako vlastníkovi jednotky doručeno nebylo a jeho splatnost tak nenastala, a 
tím byla žalovaná společnost zkrácena na svých právech uplatnit proti němu námitky postupem 
dle ust. § 8 odst. 2 zákona č. 67/2013 Sb. Společnost pak s vyúčtováním ani nesouhlasí a jednání 
[příjmení] [jméno] považuje za účelové a šikanózní. Řízení dosud není skončeno (spis Okresního 
soudu v Karlových Varech sp. zn. 18 C 252/2021). 

11. Podle § 1209 odst. 1, odst. 2 občanského zákoníku, je-li pro to důležitý důvod, může 
přehlasovaný vlastník jednotky navrhnout soudu, aby o záležitosti týkající se správy domu a 
pozemku rozhodl; v rámci toho může též navrhnout, aby soud dočasně zakázal jednat podle 
napadeného rozhodnutí. Není-li návrh podán do tří měsíců ode dne, kdy se vlastník jednotky o 
rozhodnutí dozvěděl nebo dozvědět mohl, jeho právo zaniká. Soud uspořádá právní poměry 



 6 44 Cm 88/2021 

Shodu s prvopisem potvrzuje Helena Mašková. 
 

vlastníků jednotek podle slušného uvážení. Soud může zejména rozhodnout, zda se má 
rozhodnutí uskutečnit bez výhrad, s výhradami či proti zajištění, nebo zda se uskutečnit vůbec 
nemá. 

12. V daném případě byla předmětem řízení požadovaná změna rozhodnutí SVJ přijatého ve věci 
odvolání předsedy a volby nového předsedy, a to postupem dle § 1209 odst. 1 občanského 
zákoníku ve znění účinném od 1. 1. 2021. Předmětem řízení tedy nebylo vyslovení neplatnosti 
těchto usnesení ve smyslu § 258 a násl. občanského zákoníku. Procedurální pochybení mohou 
být napadena dle § 258 a násl. ve spojení s § 1221 v rámci návrhu na prohlášení neplatnosti 
usnesení shromáždění, takový návrh podán nebyl a v řízení nebylo tvrzeno ani prokazováno, že 
by byla vyslovena neplatnost těchto usnesení v jiném řízení. Z konstantní judikatury vyplývá, že 
na rozhodnutí orgánu právnické osoby se hledí jako na platné, dokud není soudem vysloven opak 
v řízení o jeho neplatnosti (např. rozhodnutí Nejvyššího soudu sp. zn. 27 Cdo 5544/2017). V 
případě rozhodování dle nové úpravy § 1209 se o vyslovení či nevyslovení neplatnosti rozhodnutí 
nejedná. Od 1. 7. 2020 platí, že dle § 1209 odst. 1 a 2 se nelze domáhat vyslovení neplatnosti 
usnesení (rozhodnutí) shromáždění, ale rozhodnutí soudu o uspořádání právních poměrů 
vlastníků jednotek ve vztahu k rozhodnutí shromáždění o záležitosti správy domu a pozemku. 
Uvedené ustanovení pak je speciální k obecným ustanovením § 258 až 261 občanského zákoníku 
použitým na základě jeho § 1221, a přestože v zákoně není výslovně jmenovaným kritériem 
posuzování usnesení jeho soulad se zákonem, stanovami či dobrými mravy, i v tomto řízení soud 
nepochybně posuzuje, zda se rozhodnutí shromáždění nepříčí dobrým mravům, zda nebylo 
rozhodnuto ve věci, v níž shromáždění nemá působnost rozhodovat, případně zda nebylo 
rozhodnuto tak, že obsah přijatého usnesení odporuje donucujícím ustanovením zákona. Soud 
tedy v řízení dle § 1209 odst. 1, odst. 2 neurčuje, zda je rozhodnutí shromáždění neplatné, nýbrž 
je posuzuje ve vztahu k požadavkům navrhovatele a dle zákonného kritéria uspořádání právních 
poměrů vlastníků jednotek podle slušného uvážení, tedy musí vážit práva a povinnosti vzešlá z 
napadeného rozhodnutí shromáždění, resp. daná tímto rozhodnutím či na základě něj, a to práva 
a povinnosti členů společenství vlastníků navzájem, jakož i práv a povinností těchto členů ke 
společenství (srov. Občanský zákoník III. Věcná práva (§ 976-1474), 2. vydání, 2021, s. 1003-
1024: J. Holejšovský). Podstatným pro rozhodnutí v této věci tedy bylo splnění podmínek § 1209 
odst. 1 občanského zákoníku, a bylo na navrhovatelce, aby tvrdila, že je přehlasovaným 
vlastníkem a že je dán důležitý důvod ve smyslu uvedeného ustanovení. Návrh v této věci byl 
podán v prekluzivní tříměsíční lhůtě od rozhodnutí SVJ. Navrhovatelka v řízení prokázala, že je 
přehlasovaným vlastníkem, neboť v rámci hlasování per rollam hlasovala pro odvolání aktuálního 
předsedy [jméno] [příjmení]. Důležitý důvod pak je nutno vztáhnout nejen k osobě navrhovatele, 
ale též k ostatním vlastníkům jednotek a ke společenství samému, kdy soud zkoumá rozhodnutí 
shromáždění z hlediska závažnosti jeho obsahu. Není pochyb o tom, že rozhodnutí o odvolání či 
volbě statutárního orgánu je rozhodnutím zásadním, které se dotýká SVJ i jednotlivých vlastníků, 
a již povahou tohoto rozhodnutí a jeho obsahem je dána existence důležitého důvodu pro 
přezkum ve smyslu uvedeného ustanovení. S přihlédnutím k shora uvedenému soud v tomto 
řízení zvažoval, zda je dán důvod pro jeho ingerenci do poměrů účastníka, po zvážení všech 
souvislostí pak dospěl k závěru, že takový důvod dán není. Navrhovatelka v průběhu řízení 
specifikovala okolnosti, v nichž spatřovala porušení povinností stávajícím předsedou 
[anonymizováno]. Je třeba dát navrhovatelce za pravdu v té části, kdy napadla postup předsedy 
[anonymizováno] při uzavření smlouvy s novým správcem. Z provedeného dokazování a 
shodných tvrzení účastníků vyplynulo, že předseda [anonymizováno] odstoupil od smlouvy o 
správě domu s původním správcem a uzavřel smlouvu o správě domu se správcem novým, aniž 
si vyžádal souhlas shromáždění vyžadovaný stanovami (článek 5.2.3 písm. j), čímž porušil ust. § 
1208 písm. g) občanského zákoníku. Na druhou stranu však z dokazování nevyplynulo, že by 
tímto postupem vznikla účastníkovi újma. S dalšími namítanými tvrzenými porušeními se pak 
soud převážně neztotožňuje. Pokud se jedná o nevymáhání dluhu za společností S 
[anonymizováno], jejímž je předseda [anonymizováno] jednatelem, přičemž zároveň neoznámil 
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střet zájmů v této části, lze uvést následující. Skutečnost, že předseda [anonymizováno] je 
současně jedním ze společníků a jediným jednatelem uvedené společnosti, je skutečností známou 
z veřejně dostupného seznamu, tedy z obchodního rejstříku. Existence dluhu společnosti S 
[anonymizováno] vůči SVJ prokázána dosud nebyla, je předmětem řízení vedeného Okresním 
soudem v Karlových Varech sp. zn. 18 C 252/2021 a ve věci dosud nebylo rozhodnuto. 
Společnost [anonymizována dvě slova] se v daném řízení brání námitkami vyplývajícími mj. z 
nedostatečného obsahu vyúčtování a jeho řádného nedoručení. Pokud v této souvislosti bylo 
navrhovatelkou poukázáno na předání listin a podkladů předchozí předsedkyní [příjmení] [jméno] 
[příjmení] současnému předsedovi [anonymizováno] s odkazem na listinu ze dne 7. 5. 2019, pak 
soud podotýká, že tento předávací protokol není dokladem o řádném doručení vyúčtování, které 
je předmětem uvedeného řízení vedeném před Okresním soudem v Karlových Varech, 
společnosti S [anonymizováno], jedná se o předání listin bývalého předsedy předsedovi 
aktuálnímu a toto jednání nelze ztotožňovat s řádným doručením listin a vyúčtování dle příslušné 
právní úpravy. Mimo to ani ze spisu Okresního soudu v Karlových Varech 18 C 252/2021, ani 
jiných listin soudu dostupných, není zřejmá oprávněnost nároku. Pouze ze skutečnosti, že 
předseda [anonymizováno] nepodal žalobu proti společnosti S [anonymizováno], nelze za této 
situace dovozovat porušení jeho povinností. Soud rovněž nemá za prokázané, že by předseda 
[anonymizováno] znemožnil navrhovatelce ověřit výsledky hlasování per rollam, neboť v tomto 
směru se navrhovatelka omezila pouze na předložení výzvy k předložení listin, což bylo 
předloženo mj. v rámci tohoto řízení (hlasovací lístky), odmítnutí předložení listin nikterak z 
provedených důkazů nevyplývá, nadto povinnost předsedy SVJ zaslat kopie listin vlastníkům SVJ 
nevyplývá ze stanov ani ze zákona a byla by zároveň s ohledem na vzniklé náklady jistě v rozporu 
se zájmy SVJ. Rovněž pokud navrhovatelka vytýká předsedovi [anonymizováno] porušení 
povinnosti svolat shromáždění na základě žádosti členů SVJ s tím, že nebyla odeslána pozvánka 
na shromáždění datované 10. 10. 2020, pak z výzvy z 9. 10. 2020 sepsané některými z vlastníků 
jednotek lze pouze dovodit, že někteří z vlastníků pozvánku neobdrželi. Z provedených důkazů 
však nevyplývá, že by předseda [anonymizováno] pozvánku neodeslal, tedy ani v této části 
porušení jeho povinností nelze dovodit. Pokud pak bylo vytýkáno nehrazení odměny dle smlouvy 
o zajištění bezpečnostní služby a dostatečné nezajištění ochrany majetku vlastníků, s ohledem na 
uzavření nové smlouvy s novým subjektem není tato výtka namístě. Naopak pokud zároveň 
došlo ke snížení ceny ve prospěch vlastníků jednotlivých jednotek (což mezi stranami sporné 
nebylo), nelze jednání předsedy [anonymizováno] chápat jako rozporné se zájmy SVJ. Bezpečnost 
majetku vlastníků tedy je zajištěna, pokud bylo namítáno, že dle původní smlouvy byla 
bezpečnost zajištěna též streamovacími videi, což dle současné smlouvy není, pak lze konstatovat, 
že zajištění této nadstandardní ochrany je v rukou vlastníků jednotlivých jednotek a nemůže jít za 
celým SVJ, z jehož financí je tato služba hrazena. Tedy i v tomto bodě lze dát za pravdu obraně 
účastníka. Pokud pak se jedná o zrušení shromáždění 31. 3. 2022, které přesto bylo následně 
konáno, zde soud souhlasí s navrhovatelkou, že byla spolu s ostatními vlastníky oprávněna 
shromáždění svolat, a to vzhledem k tomu, že zásilka s žádostí o svolání shromáždění byla pro 
předsedu [anonymizováno] uložena na poště dne 4. 2. 2020. Dle názoru soudu je třeba 
třicetidenní lhůtu dle stanov pro svolání shromáždění danou předsedovi SVJ počítat v návaznosti 
na toto datum, tedy tato lhůta počala běžet 5. 3. 2022 a skončila 7. 3. 2022. Pokud do uvedeného 
data předseda [anonymizováno] shromáždění nesvolal, pak lze konstatovat, že žadatelé byli 
oprávněni shromáždění svolat sami a oznámení o zrušení shromáždění ze dne 16. 3. 2022 tak 
nebylo odůvodněné. Evidentně však předseda vycházel z dodání zásilky dne 18. 2. 2022, zároveň 
konání shromáždění dále nebránil a toto shromáždění proběhlo včetně původně navrženého 
pořadu jednání. V této souvislosti pak nelze přehlédnout, jakým způsobem vlastníci hlasovali o 
návrhu na odvolání současného předsedy, kdy pro jeho odvolání aktuálně hlasovalo cca 60 % 
hlasů, tj. o cca 10 % hlasů méně, než při předchozím hlasování per rollam, napadeném návrhem 
v této věci. Takto vlastníci hlasovali i přesto, že měli k dispozici veškeré informace tvrzené 
navrhovatelkou, tedy především informace o záležitostech týkajících se změny správce a v této 
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souvislosti o chybném postupu předsedy, a nepochybně též informace o postupu předsedy při 
svolávání shromáždění SVJ. Za této situace, kdy vlastníci krátce před vyhlášením rozhodnutí 
v této věci projevili svou vůli shora uvedeným způsobem, a dle platných stanov nedošlo 
k odvolání stávajícího předsedy, přičemž pro jeho odvolání hlasovalo ještě o 10 % vlastníků 
méně, než při předchozím hlasování per rollam, má soud za to, že ingerence soudu v této věci 
spočívající ve změně napadených rozhodnutí tak, aby současný předseda byl odvolán a jmenován 
předseda nový, není namístě. V této souvislosti soud konstatuje, že mezi účastníky jsou nesporné 
(a vyplývají též z obsahu spisu) neshody mezi současným předsedou účastníka a [právnická 
osoba] [příjmení] zastupující vlastníky několika jednotek. Rovněž z obsahu spisu je zřejmé, a to 
především ze zápisu z posledního shromáždění, že pro odvolání předsedy hlasují v podstatě 
téměř výlučně osoby spojené se [právnická osoba] a paní [příjmení], přičemž nelze odhlédnout od 
soudních sporů, které dle shodných tvrzení účastníků jsou mezi dotčenými osobami vedené. 
Právě s přihlédnutím k uvedenému je třeba dle názoru soudu respektovat mechanismus přijímání 
rozhodnutí nastavený ve stanovách SVJ (nadto přijatý kromě navrhovatelky především vlastníky 
zastoupenými paní [jméno] [příjmení] či panem [příjmení]), a to též v případě, kdy výsledky 
hlasování nesvědčí ve prospěch těch vlastníků, kteří svými hlasy uvedené stanovy přijali. Proto 
soud i za situace, kdy z obsahu spisu některá porušení povinností předsedy [anonymizováno] 
vytýkaná navrhovatelkou vyplynula, nepřistoupil k zásahu do poměrů SVJ a rozhodl tak, jak je 
uvedeno ve výrocích I. a II. tohoto rozhodnutí. Pouze pro úplnost pak soud doplňuje, že z 
obsahu spisu nevyplývají ani navrhovatelkou tvrzené zbytečně vynaložené náklady SVJ 
v souvislosti se soudními řízeními, ani zde tedy není výtka předsedovi [anonymizováno] namístě. 

13. Účastník byl ve věci plně úspěšný, a proto mu soud podle § 142 odst. 1 o. s. ř. ve spojení s § 1 
odst. 3 z. ř. s. přiznal plnou náhradu nákladů, které v tomto řízení účelně vynaložil a které jsou 
představovány odměnou za zastoupení účastníka advokátem ve výši 5 x 3 100 Kč podle § 7, § 9 
odst. 4 písm. c), § 11 odst. 1 písm. d), písm. g) vyhlášky č. 177/1996 Sb., advokátní tarif, dále jen 
AT (příprava a převzetí zastoupení, 2 x sepis vyjádření, 2 x účast při ústním jednání), paušální 
náhrady hotových výdajů ve výši 5x 300 Kč podle § 13 odst. 4 AT, cestovného ve výši 2 x 
1 023 Kč, náhrady za ztrátu času ve výši 6 x 100 Kč podle § 14 odst. 1 písm. a), odst. 3 AT a 21 
% DPH ve výši 4 125,66 Kč podle § 137 odst. 3 o. s. ř. Celkem tedy činí 23 771,66 Kč Lhůta 
k plnění byla určena jako obecná třídenní podle § 160 odst. 1 o. s. ř. a místem plnění byl podle § 
149 odst. 1 o. s. ř. určen zástupce účastníka. 

Poučení: 

Proti tomuto usnesení lze podat odvolání do patnácti dnů ode dne doručení jeho písemného 
vyhotovení k Vrchnímu soudu v Praze prostřednictvím soudu podepsaného. 

Nebude-li povinnost uložená tímto rozhodnutím dobrovolně splněna, může se oprávněný 
domáhat svého práva návrhem na soudní výkon rozhodnutí. 

Plzeň 12. května 2022 

JUDr. Hana Sedláčková, v. r. 
samosoudkyně 


