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Na uvedené žalobce dopředu upozorňoval v emailové komunikaci. Účastník veřejně slíbil 
změnu zastoupení vlastníka garáže i nerealizaci záměru, pokud bude i menšinový odpor – nic 
z toho pochopitelně nedodržel. To, co statutární orgán účastníka chystá, bylo patrné již z 
obsahu pozvánky na shromáždění vlastníků jednotek a navrhovatel a) na to všechny 
upozorňoval a proti způsobu kontroly čtvrtiny hlasů prostřednictvím zplnomocnění 
statutárního orgánu protestoval, jednatel statutárního orgánu účastníka mu veřejně nabídl, že 
zastoupení spoluvlastníků nebytového prostoru garáže může být konstruováno jinak, 
navrhovatel a) nabídnul k vyvážení rozhodování sebe, načež k žádné změně pochopitelně 
nedošlo (viz emailová komunikace 04-05/22). Pokud jde dobu určitou 100 let, žalovaný 
připouští, že tato doba může působit nepřiměřeně a odkazuje na speciální úpravu obsaženou v 
§ 2000 o. z. Účastník ovšem pomíjí, že předmětné ustanovení je uvozené obecnou podmínkou 
„bez vážného důvodu“, jejíž naplnění se bude nejprve zkoumat, jakož i skutečnost, že nárok 
na zrušení smlouvy není dán a závisí na uvážení soudu. Soud pak může závazek zrušit, pokud 
dojde ke změně okolností, což je opět obecná norma a není ani jasné, zda taková okolnost 
nastane. Argumentace žalovaného je nesmyslná, zvrácená a absurdní, otázku je třeba položit 
opačně. Neexistuje rozumný důvod, proč by se měla část nebytového prostoru pronajímat 
pod cenou na délku delší než lidský život, když naopak přirozené by byl případný pronájem na 
dobu určitou, 5 či 10 let. Zvolená konstrukce e evidentně účelová. Pro vlastníky jednotek v 
domě neexistuje žádný racionální důvod, na základě kterého by omezili své spoluvlastnické 
právo ke společným prostorám na sto let, bez jakýchkoli podmínek pro dřívější ukončení, 
navíc pod obvyklou cenou. Takový důvod samozřejmě existuje na straně společnosti  

, která si prostřednictvím jí ovládaného statutárního orgánu žalovaného i 
prostřednictvím plných mocí ovládnutého shromáždění vlastníků zajistila pro druhou jí 
ovládanou společnost  rozšíření její nebytové jednotky – , na 
příštích 100 let za zanedbatelný poplatek a bez možnosti předčasného ukončení ze strany . 
Pro vlastníka nebytové jednotky pak jakákoli budoucí změna v názoru  nebo v osobě 
statutárního orgánu nebude mít vliv na možnost za symbolický poplatek a bez hrazení dalších 
souvisejících nákladů, které ostatní vlastníci jednotek hradí.  Tvrzení účastníka, že o širokém 
přijetí žalovaným zastávané argumentace svědčí přijetí napadeného rozhodnutí většinou 
96,41% hlasů je nepravdivá. Jak vyplývá ze zápisu z předmětného shromáždění, pro usnesení 
hlasovalo 73,6% přítomných hlasů (šlo vesměs o pány L , L  a jimi ovládané nebo 
zastoupené subjekty), proti hlasovalo 21,6 %, tedy nikoli pouze žalobci a 4,8% se zdrželo. 
Žádná široká podpora, bylo schváleno předem plánovaným a připraveným způsobem přesně 
tak, jak zástupce navrhovatele a) dopředu upozorňoval.  Dále navrhovatelé k obraně účastníka 
uvedli, že pánové L  a L  prostřednictvím firemních struktur a udělených plných mocí 
ovládli provoz apartmánového hotelu a z vlastnické pozice provoz . Ze svého 
postavení nyní na úkor ostatních vlastníků v domě ekonomicky těží a zvýhodňují vlastní 
podnikání na úkor ostatních vlastníků jednotek (viz např. předmětné rozšíření nebytové 
jednotky na 100 let na úkor společných prostor či bezplatné užívání společné části budovy – 
terasy – výlučně ve prospěch vlastníka nebytové jednotky  – jimi ovládané 
společnosti ).  Navrhovatel a) na uvedené skutečnosti dlouhodobě poukazuje a 
jednatel statutárního orgánu žalovaného, pan L , odvádí pozornost vlastníků jednotek od 
jeho ekonomických aktivit reklamacemi závad, za které údajně odpovídá žalobce, kterého 
košatě osočuje ze všech provozních problémů jím řízeného hotelu. Vedle toho pánové L  a 
L  odvádí pozornost vlastníků jednotek zahajováním a vedením nesmyslných soudních 
sporů proti navrhovateli a). Většina těchto sporů je pravomocně skončena (ve prospěch 
prvního žalobce), to však nepochybně nezabrání zahájení sporů dalších. Náklady těchto sporů 
pak vyúčtovávají ostatním vlastníkům jednotek s argumentem, že spory byly zahájeny v jejich 
zájmu.  Z vyjádření účastníka ohledně porušení autorských práv .  K  vyplývá, že 
žalovaný si zásahu napadeného rozhodnutí do autorských práv navrhovatelé b) je vědom, to 
mu však nebrání svůj zájem navzdory těmto právům prosadit s cynickým odkazem na to, že 
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předpisy (§ 1169, § 1209 o. z.), stavební úpravou by došlo k dlouhodobé změně velikosti 
sousední nebytové jednotky a rovněž by došlo ke změně velikosti jednotlivých 
spoluvlastnických podílů. Navíc by se změna zcela jistě promítla i do přijatých principů 
hospodaření a dělení společných nákladů mezi jednotlivé spoluvlastníky.  K tomu přistupuje i 
zjištění z předloženého znaleckého posudku, že nabízená protihodnota v podobě nájemného 
za vyčleněný stavební prostor ve výši 1 000 Kč měsíčně s inflační doložkou je zjevně 
nepřiměřená a poškozuje jednotlivé vlastníky bytových jednotek minimálně 13,7x, když 
obvyklou cenu nájemného za vyčleněný stavební prostor znalec určil částkou 13 700 Kč 
měsíčně. Tento závěr podle soudu nemůže zvrátit ani tvrzení účastníka o tom, že zmenšený 
prostor lobby o velikost 8,4 m² přispěje k omezení nákladů na vytápění tohoto prostoru.  
Zamýšlené přenechání nově vzniklého prostoru do nájmu za zcela nepřiměřené nájemné na 
dobu 100 let by nepochybně zasáhlo do podstaty předmětu vlastnictví jednotlivých vlastníků 
bytových jednotek z hlediska účelu jeho využití.  I soud pak nepochybuje o tom, že jedním z 
účelů využití vlastnického práva k nemovitosti je její pronájem. Vlastnické právo vlastníků 
bytových jednotek by zamýšlenou nájemní smlouvou se základním předmětem popsaným 
napadenému usnesení bylo neoprávněně a zcela nepřiměřeně omezeno. 

31. V dané věci pak dle názoru soudu nebylo rozhodující tvrzení navrhovatelů, že neplatnost 
napadeného usnesení shromáždění účastníka ze dne 21. 5. 2022 lze spatřovat i v tom, že 
navrhovatel b) je autorem projektové řešení budovy č. p.  a ke změně autorského díla 
nedal souhlas, respektive měl výhrady a zpochybňoval účelnost zamýšlené dispozice společné 
části domu – lobby.  V tomto směru lze dát za pravdu účastníkovi, že pro ochranu autorských 
práv architekta je nutné využít jiných právních prostředků, než ve sporu mezi účastníky o 
neplatnost usnesení shromáždění účastníka. 

32. Na závěr tedy soud shrnuje, že napadené územní účastníka řízení ve své podstatě mění 
prohlášení vlastníků jednotek, se kterým musí podle § 1169 o. z. souhlasit všichni ti, jejichž 
práv a povinností se změna dotkne (v daném případě všichni vlastníci jednotek). 
V konkrétním případě se tomu tak nestalo. Napadené usnesení bylo přijato v rozporu se 
zákonem a rovněž byla splněna podmínkám k přezkumu napadeného usnesení týkající se 
existence důležitého důvodu ve smyslu § 1209 odst. 1 o. z. Tento důležitý důvod spatřuje soud 
zejména v tom, že dotčeným usnesením bylo rozhodnuto o záležitosti, která přímo zasahuje 
do podstaty předmětu vlastnictví všech vlastníků bytových jednotek v domě z hlediska účelu 
jeho užití.  

33. Podle názoru soudu nebyl důvod, aby soud nevyslovil neplatnost napadeného usnesení 
shromáždění účastníka ze dne 21. 5. 2022 ve smyslu § 1221 ve spojení s § 260 o. z. 
V konkrétním případě došlo přijetím napadeného usnesení ke zcela zjevnému porušení zákona 
se závažnými následky v podobě omezení vlastnického práva jednotlivých vlastníků bytových 
jednotek, kteří hlasovali proti nebo se zdrželi hlasování o napadeném usnesení. Podle soudu 
není ani v zájmu účastníka hodném právní ochrany neplatnost usnesení jeho shromáždění 
nevyslovit. Pokud by tak soud učinil, nepochybně by postupoval bez patřičného odůvodnění v 
rozporu s dosavadní literaturou i judikaturou týkající se nutnosti souhlasu všech dotčených 
vlastníků bytových jednotek ke změně prohlášení vlastníka a založil by mezi vlastníky 
bytových jednotek, respektive jednotek nebytových v domě účastníka, nepřímo vznik dalších 
sporů týkající se zamýšlené stavební úpravy v přízemní společné části domu nazvané lobby.  
Stabilita poměrů účastníka by zcela určitě takovýmto rozhodnutím byla minimálně otřesena. 

34. Ze všech výše uvedených důvodů proto soud návrhu vyhověl.  

35. Výrok II o náhradě nákladů řízení vychází z § 142 odst. 1 o. s. ř. Navrhovatelé byli v řízení 
zcela úspěšní a mají právo na náhradu nákladů řízení, které účelně vynaložili k uplatnění svého 
nároku. Náklady, které vynaložili navrhovatelé soudního řízení, konkrétně spočívaly 
v zaplacených soudních poplatcích v celkové výši 4 000 Kč, odměně za zpracovaný znalecký 



 11 34 Cm 171/2022 
 

Shodu s prvopisem potvrzuje . 

posudek ve výši 9 000 Kč a mimosmluvní odměně advokáta. Celkem činí náklady řízení 
navrhovatelů 41 532 Kč. Advokát navrhovatelů učinil v řízení celkem 4 úkony právní služby 
(převzetí a příprava zastoupení, podal žalobní návrh, učinil vyjádření ze dne 25. 11. 2022 a 
účastnil se jednání soudu dne 28. 11. 2022). Za každý z těchto úkonů právní služby by mu 
náležela odměna ve výši 3 100 Kč podle § 9 odst. 4 písm. c), § 7 bod 5, § 11 odst. 1 písm. a), 
písm. d) a písm. g) vyhlášky č. 177/1996 Sb. Protože právní zástupce navrhovatelů učinil tzv. 
společné úkony při zastupování dvou navrhovatelů, náleží mu za každého navrhovatele 
mimosmluvní odměna snížená o 20 %, tj. ve výši 2 480 Kč. Za každý jednotlivý společný úkon 
právní služby při zastupování obou navrhovatelů tedy činí výše měny 4 960 Kč. Ke každému z 
těchto úkonů právní služby náleží paušální náhrada hotových výdajů 300 Kč (§ 13 odst. 4 
vyhlášky č. 177/1996 Sb.).  Dále má právní zástupce navrhovatelů právo na náhradu hotových 
výdajů za ztrátu času za 6 půlhodin strávených k jednání soudu z místa sídla kanceláře 
právního zástupce do  a zpět v celkové výši 600 Kč (§ 14 odst. 3 vyhlášky 
č. 177/1996 Sb.). Nakonec má právní zástupce navrhovatelů právo na náhradu hotových 
výdajů v podobně cestovného v celkové výši 1 940 Kč, když advokát navrhovatelů vykonal 
cestu k jednání soudu a zpět v celkové vzdálenosti 240 km vozidlem  registrační 
značka  o průměrné spotřebě 7,6 l benzínu Natural na 100 km (§ 157 odstavec 3, 4 
písm. b), § 189 odst. 1 písm. a), písm. c) zákoníku práce ve spojení s § 1 písm. b), § 4 písm. a) 
vyhlášky č. 511/2021 Sb., ve znění vyhlášky č. 116/2022 Sb.  Vše je pak, s výjimkou soudních 
poplatků a odměny za znalečné, zvýšené o 21 % DPH, protože advokát navrhovatelů je 
plátcem této daně a tuto skutečnost soudu prokázal (§ 137 odst. 1, 3 písm. a) o. s. ř., § 14a  
odst. 1 vyhlášky č. 177/1993 Sb.). Uloženou povinnost je účastník povinen splnit v zákonné 
lhůtě k rukám právního zástupce obou navrhovatelů (§ 160 odst. 1, § 140 odst. 1 o. s. ř.). 

Poučení: 

Proti tomuto usnesení je odvolání přípustné do 15 dnů ode dne doručení k Vrchnímu soudu v 
Praze prostřednictvím soudu nadepsaného. 

Nesplní povinný, co mu ukládá vykonatelné usnesení, můžou oprávnění podat návrh na jeho 
soudní výkon nebo exekuci. 

Hradec Králové 7. prosince 2022 

Mgr. Tomáš Liskovský v. r.  
samosoudce 




