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ČESKÁ REPUBLIKA  

ROZSUDEK 

JMÉNEM REPUBLIKY 
 

 

 

Krajský soud v Praze rozhodl v senátě složeném z předsedkyně JUDr. Jany Hráchové 

a soudců JUDr. Jiřího Škopka a Mgr. Miroslava Nováka v právní věci žalobce Společenství 

vlastníků jednotek domu Na Pískách 520 v Hostivici, se sídlem Hostivice, Na Pískách 520, 

IČ 26761394, zastoupeného JUDr. Blankou Faltýnkovou, advokátkou se sídlem Praha 3, nám. 

W. Churchilla č. 2, proti žalovaným 1) Ing. F  Z , CSc., narozenému 

, 2) RNDr. E  Z , CSc., narozené , oba bytem H , 

N , o zaplacení částky 13.453,90 Kč s příslušenstvím, o odvolání žalovaných 

proti rozsudku Okresního soudu Praha – východ ze dne 8. června 2016, č.j. 3 C 290/2015-79,  

 

t a k t o :  

 

 

I. Rozsudek soudu prvního stupně se mění tak, že se žaloba do částky 

2.211,65 Kč s příslušenstvím a do částky 90,25 Kč s příslušenstvím zamítá; 

jinak se rozsudek ve výrocích I. a III. potvrzuje.  

 

II. Žalovaní jsou povinni zaplatit žalobci na náhradu nákladů řízení před 

soudem prvního stupně 10.120,- Kč a před soudem druhého stupně 3.534,- 

Kč k rukám JUDr. Blanky Faltýnkové, advokátky, do tří dnů od právní 

moci rozsudku.  

 

 

O d ů v o d n ě n í : 

 

 

 Okresní soud Praha – západ (dál jen „ soud prvního stupně“) shora označeným 

rozsudkem uložil žalovaným povinnost zaplatit žalobci částku 13.453,90 Kč se zákonným 
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úrokem z prodlení vždy z částky 656,- Kč a dále pak částku 2.211,65 Kč s úrokem z prodlení 

jdoucím od 27. 5. 2014 do zaplacení a dále částku 90,25 Kč s úrokem z prodlení jdoucím od 

1. 6. 2015 do zaplacení, to vše do tří dnů od právní moci rozsudku. O povinnosti k plnění 

rozhodl společně a nerozdílně s tím, že plnění jednoho z žalovaných zaniká v rozsahu plnění 

povinnost druhého žalovaného. Dále žalovaným uložil povinnost zaplatit žalobci náklady 

řízení 18.811,- Kč. Soud vyšel z žalobních tvrzení, podle nichž se žalobce domáhal na 

žalovaných zaplacení původně částky 18.045,90 Kč s příslušenstvím s tím, že žalovaní jsou 

na základě smlouvy o převodu vlastnictví jednotky vlastníky v SJM bytové jednotky č.  

v budově čp.  na parcele č.  s podílem na společných částech domu a pozemku 

 a dále jsou vlastníky garáže č.  v budově čp.  na parcele  s podílem 

na společných částech domu a pozemku , vše v obci H . Vlastníky se stali 

v roce 2010 a od 1. 4. 2010 jsou povinni hradit příspěvky na správu domu a pozemku ve výši 

6,80 Kč za m
2
 plochy jednotky měsíčně. Celkem takto měsíčně mají povinnost žalovaní hradit 

příspěvek na správu domu a pozemku v celkové výši 656,- Kč, z toho 558,- Kč za bytovou 

jednotku a 98,- Kč za garáž. Dále jsou žalovaní povinni hradit stanovené zálohy na úhradu za 

služby a hradit nedoplatky vyplývající z vyúčtování v souladu s rozúčtováním cen služeb na 

jednotlivé vlastníky, schválené vždy usnesením shromáždění SVJ. Podle usnesení ze 

shromáždění vlastníků z 8. 3. 2010 činí měsíčně tyto zálohy na služby 344,- Kč. Splatnost 

nedoplatku byla stanovena nejpozději do třiceti dnů po vyúčtování záloh. Žalovaní pak 

uvedené platby nehradí. Takto podle žaloby žalovaní dluží za období od 1. 8. 2012 do 31. 12. 

2013 na příspěvku na správu domu a pozemku 11.152,- Kč a za období od 1. 1. 2015 do 31. 7. 

2015 částku 4.592,- Kč. Dále pak dluží za služby za rok 2013 částku 2.211,65 Kč a za služby 

za rok 2014 částku 90,25 Kč. Obrana žalovaných od počátku spočívala v tom, že žalobce jim 

nepředložil původní účetní doklady, nezdůvodnil nákladové položky, nepředložil účtenky pro 

čerpání peněz a zpochybnili správu hospodaření pověřeného vlastníka SVJ J  K  a 

účetní Ing. B  K . Dále namítali, že jim nebylo umožněno nahlížet do podkladů 

pro jednání shromáždění a nebyly jim předloženy přes výzvy doklady o účetnictví a majetku. 

Vzhledem k tomu, že před prvním jednáním ve věci samé (30.12.2015) obdržel žalobce 

částku 10.000,- Kč označenou žalovanými jako záloha na rok 2015, vzal proto žalobce do 

výše 4.592,- Kč žalobu  zpět a v tomto rozsahu soud usnesením ze dne 4. 3. 2016 řízení 

zastavil. Soud provedl dokazování především listinnými důkazy a zjistil z výpisu z veřejného 

rejstříku, že žalobce je zapsán jako Společenství vlastníků jednotek, ze sbírky listin – Stanov 

Společenství vlastníků pak dále zjistil, že do pravomoci shromáždění náleží mimo jiné 

rozhodování o výši příspěvků, které jsou povinni skládat vlastníci jednotek ke krytí nákladů 

spojených se správou domu a pozemku. Do pravomoci shromáždění dále patří rozhodování o 

rozúčtování cen služeb na jednotlivé členy společenství, rozhodování o vymáhání plnění 

uloženým členům společenství s tím, že tři čtvrtiny většiny hlasů přítomných členů 

společenství je zapotřebí k přijetí usnesení o rozúčtování cen služeb na jednotlivé vlastníky 

(viz článek VII, odst. 3, článek VII, odst. 11 stanov). Podle článku X stanov pak mají členové 

povinnost hradit stanovené příspěvky na správu domu, hradit další příspěvky, pokud jsou 

z rozhodnutí shromáždění vybírány, hradit stanovené zálohy na výdaje, popřípadě nedoplatky 

s tím, že nevyčerpané zálohy se převádějí vždy do dalšího roku, pokud nebude usnesením 

shromáždění stanoveno jinak. Z článku XII stanov pak vyplývá, že měsíční zálohy na úhradu 

služeb jsou splatné ve stejném termínu jako příspěvku na správu domu, a to nejpozději do 

posledního dne daného měsíce. Vyúčtování záloh na úhradu za služby schvaluje po uplynutí 

kalendářního roku příslušný orgán podle stanov v souladu s rozúčtováním služeb. Dále soud 

zjistil z výpisu z katastru nemovitostí, že žalovaní jsou vlastníky v SJM jednotky č.  

v domě čp.  v H  stojícím na parcele č.  a dále jednotky č.  v témže 

domě stojícím na téže parcele. Dále jsou spoluvlastníky pozemku parc. č.  o velikosti 

jedné ideální čtvrtiny spoluvlastnického podílu o velikosti 0 na společných částech 
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domu čp.  a spoluvlastnického podílu o velikosti  na společných částech domu 

čp.  v Hostivici. Dále soud měl k dispozici a provedl důkaz zápisy ze shromáždění SVJ ze 

dne 26. 5. 2012, 26. 4. 2014 a 30. 4. 2015. Z těchto zápisů zjistil, že za uvedené žalované 

období byla povinnost plateb jednotlivých vlastníků na správu domu 656,- Kč a na služby 

344,- Kč měsíčně. Na shromáždění z 26. 4. 2014 pak bylo schváleno vyúčtování za rok 2013, 

ze kterého vyplývá nedoplatek pro žalované za služby ve výši 2.212,- Kč a nedoplatek za 

správu 7.872,- Kč. Při shromáždění dne 30. 4. 2015 byla schválena účetní uzávěrka za rok 

2014, včetně vyúčtování, z něhož vyplývá, že na službách se eviduje nedoplatek vůči 

žalovaným ve výši 90,-Kč. 

 

 Soud nárok žalobce posoudil podle § 1205 odst. 1, podle § 1208 písm. d) a e)  a § 

1206 odst. 1 a 1209 odst. 1 zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákona. Na základě 

zhodnocení listinných důkazů dospěl k závěru, že nárok žalobce je plně důvodný, když bylo 

prokázáno, že žalobce je společenství vlastníků bytových jednotek a žalovaní jsou vlastníky 

bytové jednotky v domě čp. . Žalobce přijal stanovy, které jsou platnými a jsou založeny 

ve veřejném rejstříku a v souladu s těmito stanovami žalobce každoročně svolával 

shromáždění vlastníků, které přijalo usnesení, jímž bylo schváleno vyúčtování za uplynulé 

období, týkající se nákladů na správu domu a pozemku a nákladů na služby a zároveň byly 

schváleny příspěvky jednotlivých vlastníků, a to potřebnou většinou. Rovněž bylo prokázáno, 

že žalovaní soustavně nehradili řádně příspěvky na správu domu a pozemku, ani příspěvky na 

služby. Výše plateb žalovaných, resp. jejich nedoplatků pak byla prokázána jednotlivými 

vyúčtováními. Shromáždění pak řádně v souladu se stanovami odsouhlasilo vždy uzávěrky 

účetnictví za jednotlivá období a vyúčtování. Žalovaní, kteří nesouhlasili s přijatými 

rozhodnutími na shromáždění, pak nevyužili možnosti dané jim § 1209 odst. 1 občanského 

zákoníku a neobrátili se na soud s návrhem na přezkoumání rozhodnutí shromáždění. Za této 

situace soud zavázal žalované k povinnosti zaplatit žalobci žalovanou částku včetně 

příslušenství.  

 

 O povinnosti žalovaných zaplatit žalobci náklady řízení bylo rozhodnuto podle § 142 

odst. 1 o.s.ř., a to pro plný úspěch žalobce ve věci. Náklady řízení pak představují zaplacený 

soudní poplatek 1.000,- Kč a odměnu za právní zastoupení za pět úkonů právní pomoci po 

1.860,- Kč, dva úkony po 1.660,- Kč a dále sedm režijních paušálů po 300,- Kč, včetně 21% 

daně z přidané hodnoty. Celkem takto náklady žalobce činí 18.811,- Kč.  

 

 Proti rozsudku podali včas odvolání žalovaní, kteří nesouhlasili s tím, aby hradili 

žalobci žalovanou částku a aby hradili žalobci náklady řízení. Pochybení soudu prvého stupně 

spatřovali v neúplně zjištěném skutkovém stavu věci, když soud neprovedl k jejich návrhu 

výslech svědků K  B  a Ing. B  K , dále se dovolávali nesprávného 

posouzení celé věci, neboť soud prvého stupně vůbec nehodnotil, že žalovaní svojí pílí se 

domohli k družstevnímu bytu, že při výstavbě lokality Na Pískách odpracovali přes 4000 

hodin a všechny náklady řádně a včas platili. Rovněž se soud vůbec nezabýval tím, že od 

kolaudace domu v roce 1977 byt užívají téměř čtyřicet let. Poukazovali na to, že bez jejich 

vědomí J  K  a Ing. B  K  a další zbývající dva členové SVJ 

zprivatizovali všechny ostatní pozemky kolem domu čp. , takže žalovaní již nemají 

svobodný přístup do domu, do společných prostor, do bytů a sklepů, ani do vlastní garáže. 

Dále se velice podrobně vyjadřovali k osobě J  K , rovněž obsáhle poukazovali na 

to, jakým způsobem se museli dlouhodobě domáhat nahrazení projevu vůle k uzavření 

smlouvy o převodu bytové jednotky. Vytýkali žalobci, že od roku 2002 nevrátil žalovaným 

přeplatky na vodě a elektřině a každoročně takto žalované šidil. Dále vytýkali žalobci, že 

nikdy neprovedl kontrolu měření bytových vodoměrů a patového vodoměru a nikdy 
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neumožnil žalovaným nahlédnout do účetních dokladů. Podrobně rozporovali neoprávněné 

náklady vyúčtované v roce 2012, zejména měli výhrady k položce za předplatné pro časopis 

Ing. K  a za právní pomoc ve výši 10.000,- Kč pro JUDr. F . Pokud jde o 

správu domu a pozemku, pak v tomto směru namítali, že sami hradí daň z nemovitosti za své 

vlastnictví, a to přímo Finančnímu úřadu Praha – západ, přičemž nejsou spoluvlastníky ani 

žádného z dalších pěti pozemků u domu čp. . Stejné výhrady pak k neúplnému vyúčtování  

a nepodloženým výdajům měli k vyúčtování za rok 2013. Dále vytýkali žalobci, že vzal 

opožděně žalobu zpět co do částky 4.592,- Kč, přestože tato částka došla dne 30. 12. 2015 na 

účet žalobce. Ačkoli v roce 2014 zaplatili celkem 10.000,- Kč, nebyl jim vrácen žádný 

přeplatek za vodné a stočné, navíc žalobce jim napočítal spotřebu vody o téměř 5000 litrů 

větší, než měli. Pokud jde o požadavek na placení měsíčně částky 656,- Kč za žalované 

období, pak ani s tímto nárokem nesouhlasili, neboť pokládají tuto částku za nedůvodnou. 

Mají zato, že částka je stanovena nesprávně, neboť v případě žalovaných platí za byt 558,- Kč 

a 98,- Kč za garáž, kterou má každý ze čtyř členů SVJ různě velkou. Nesouhlasili pak ani 

s přiznáním úroku z prodlení z této částky měsíčně, když soud nevzal zřetel na to, že dlužné 

zálohové platby se stávají položkou vyúčtování a povinnost k platbám záloh po skončení 

vyúčtování zaniká. V tomto směru poukazovali na rozhodnutí Vrchního soudu v Praze sp. zn. 

14 Cmo 183/2014 z 8. 4. 2016. Soudu vytýkali, že své závěry učinil bez jediného účetního 

dokladu od žalobce, pouze na základě zápisu z výročních shromáždění. Dále se vyjadřovali 

k průběhu shromáždění SVJ v letech 2012 až 2015, včetně toho, že účet žalobce zcela 

ovládají Ing. K  a pověřený vlastník J  K . Protože důkazy předložené 

žalobcem jsou nedostatečné a nevěrohodné, navrhli, aby byl rozsudek změněn a žaloba zcela 

zamítnuta.  

 

 Na podané odvolání reagoval žalobce vyjádřením. Setrval na tvrzení, které bylo 

v řízení prokázáno, že podle stanov a zápisů ze schůzí shromáždění od roku 2010 jsou 

vlastníci jednotek povinni hradit příspěvek na správu domu a pozemku ve výši 6,80 Kč za m
2
 

plochy měsíčně a dále zálohu na služby ve výši 344,- Kč měsíčně, z čehož na elektrickou 

energii ve společných prostorách připadá 44,- Kč a vodné a stočné 300,- Kč. Výše příspěvků a 

záloh na služby zůstávala beze změn a nevyčerpaný zůstatek na příspěvku na správu domu a 

pozemku byl převáděn v souladu s rozhodnutím shromáždění do následujícího roku.  Jedná se  

fakticky o příjem žalobce,  kdy se  vyúčtovává stav na účtu celkem, a to podle čerpání 

v daném roce. Jak vyúčtování za rok 2012, tak správu o hospodaření a účetní závěrku z roku 

2012, stejně tak vyúčtování za rok 2013, správu o hospodaření, účetní závěrku z roku 2013 a 

vyúčtování za rok 2014, správu o hospodaření a účetní závěrku za rok 2014 projednali a 

schválili vždy vlastníci na svolaném shromáždění, tak jak to v řízení bylo prokázáno. Pokud 

jde o námitky žalovaných vztahující se k okolnostem, za nichž získali družstevní byt a 

okolnostem převodu vlastnictví bytové jednotky v roce 2010, pak se nijak nevztahují 

k projednávané věci. Žalobce nemohl před 13. 7. 2010, tedy předtím, než se žalovaní stali 

vlastníky jednotek v domě Na Pískách, cokoli účtovat a také po nich nikdy nic před tímto 

obdobím nepožadoval. Popíral, že by žalovaným nebylo dovoleno nahlédnout do účetních 

dokladů, neboť tyto námitky jsou často předmětem korespondence mezi účastníky. Pokud jde 

o převádění nevyčerpané částky příspěvku, tímto si žalobce vytváří zdroje finančních 

prostředků na opravy, údržbu a modernizaci společných částí domu. Pokud by žalovaní 

hradili pouze vyčerpanou část příspěvku, pak by se k újmě ostatních vlastníků a v rozporu se 

stanovami na tvorbě těchto zdrojů vůbec nepodíleli. Nesouhlasil ani s argumentací k velikosti 

spoluvlastnického podílu žalovaných, neboť ten činí součet podlahové plochy jednotky  

a  v poměru k celkové ploše jednotek v domě. Z prostého součtu podlahových ploch 

bytů a garáží pak vyplývá, že podíly všech spoluvlastníků na společných částech domu jsou 

stejné a od toho se také odvíjí stejná výše příspěvku i záloh na služby spojené s bydlením. 
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Dále se vyjadřoval i k jednání žalovaných vůči J  K  a jeho manželce, včetně 

způsobu chování na schůzích shromáždění vlastníků, které žalovaní opakovaně narušují 

svými obstrukcemi a nevhodným chováním. Závěrem navrhl, aby odvolací soud napadený 

rozsudek v plném rozsahu potvrdil.  

 

 Krajský soud v Praze jako soud odvolací přezkoumal napadené rozhodnutí v souladu s 

§ 212, § 212a odst. 1, 3 a 5 zákona č. 99/1963 Sb., občanského soudního řádu v platném znění 

(dále jen „o.s.ř.“) a po zopakování listinných důkazů, a to stanov žalobce platných v roce 

2007 a platných od 26. 5. 2012 a nadále a dále zápisy ze shromáždění vlastníků žalobce 

z roku 2012 až 2015 ve smyslu § 213 odst. 1,2 o.s.ř. uzavřel, že odvolání žalovaných je pouze 

dílčím způsobem důvodné.  

 

 Odvolací soud převzal ta správná skutková zjištění soudu prvního stupně, jež 

vyplývají z výpisu z veřejného rejstříku společenství vlastníků jednotek, z katastru 

nemovitostí a dále učinil vlastní skutková zjištění ze stanov žalobce a ze zápisů ze 

shromáždění vlastníků jednotek z let 2012 až 2015. Takto je nepochybné, že žalobce je od 

roku 2002 společenstvím vlastníků jednotek, přičemž žalovaní jsou členy tohoto společenství 

od roku 2010, neboť jsou vlastníky v SJM bytové jednotky č.  a , obě nacházející 

se v budově čp. , která stojí na pozemku . Žalovaní jsou spoluvlastníky pozemku 

v rozsahu jedné ideální čtvrtiny a dále jim náleží podíl ve výši  na společných 

částech domu a také podíl  na společných částech domu. Okamžikem zápisu 

žalovaných jako vlastníků bytových jednotek do katastru se tito stali členy žalobce, tedy 

Společenství vlastníků jednotek domu čp. 520 a tímto okamžikem se také pro ně staly 

závaznými i do té doby přijaté stanovy ze dne 2. 6. 2007 a následně tedy i stanovy změněné 

dílčím způsobem 26. 5. 2012. Jak z původních stanov z roku 2007, tak i následně z roku 2012 

plyne, že ke změně a schválení změny stanov je zapotřebí tříčtvrtinové většiny přítomných 

členů společenství. Vždy, a to vyplývá jednoznačně ze zápisů ze shromáždění společenství 

z roku 2012, 213, 214 i 2015, tato potřebná tříčtvrtinová většina přítomných členů byla 

splněna tak, aby mohlo dojít ke schválení dílčích změn těchto stanov. Znamená to, že byť 

žalovaní nesouhlasili s konkrétní změnou, tato změna schválená tříčtvrtinovou potřebnou 

většinou je zavazovala, pokud neučinili,  jak na to již poukazoval soud prvního stupně, jediné 

možné kroky, kterými mohli tato přijatá rozhodnutí zvrátit, a to v zákonem stanovené lhůtě 

napadnout usnesení shromáždění u soudu žalobou od 1.1.2014 postupem podle § 1209 zákona 

č. 89/2012 Sb., do 31. 12. 2013 pak podle § 11 odst. 3 zákona č. 72/1994 Sb. o vlastnictví 

bytu. Znamená to, že ač žalovaní nesouhlasili s žádným přijatým rozhodnutím shromáždění  

SVJ, pak i tak je tato rozhodnutí zavazovala, neboť byla výsledkem projevené vůle potřebné 

většiny ostatních spoluvlastníků. Je pak zcela bez významu v tomto řízení argument 

žalovaných o tom, že při hlasování se nejednalo o projevenou vůli jednotlivých vlastníků 

jednotek, ale o diktát ze strany manželů K  (k tomu měla být vyslechnuta i svědkyně 

B ), když ten měl (a mohl) mít své místo právě v řízení podle § 1209 obč. zák 

  

       K příspěvku na správu domu a pozemku 
 

 Takto žalované zavazovalo rozhodnutí o tom, že příspěvek na správu domu a pozemku 

měsíčně činí pro každou bytovou jednotku a garáž celkem částku 656,- Kč a dále je 

zavazovalo i rozhodnutí ostatních většinových spoluvlastník o tom, že záloha na služby 

měsíčně činí 344,-Kč. Povinnost hradit t příspěvek na správu domu a pozemku pak svědčila 

žalovaným i podle platných stanov, a to článku X, které na ně jako vlastníky jednotek 

dopadaly. V řízení bylo nesporné, že žalovaní tento příspěvek na správu domu a pozemku, 

který fakticky měl prvotně sloužit k vytváření finanční rezervy pro modernizaci, rekonstrukci 
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či opravy v souvislosti se společnými částmi domu, nehradili, což žalovaní i před soudem 

odvolacím nepopřeli. Za této situace pak žalobce právem požadoval po žalovaných, aby svoji 

povinnost jako členové SVJ danou jim stanovami a ve výši, která odpovídala přijatým 

usnesením shromáždění vlastníků jednotek z let 2012 až 2015, splnili. Pokud se žalobce 

domáhal na žalovaných úhrady dlužného příspěvku na správu domu a pozemku za období od 

srpna 2012 do prosince 2013 a za období od ledna 2015 do července 2015 v celkové výši 

15.744,- Kč (24 měsíců po 656,-Kč) a pokud následně žalovaní dne 30. 12. 2015 zaplatili 

částku 10.000,- Kč, kterou označili jako zálohy na jednotky ,  za rok 2015, pak 

správně žalobce omezil žalobu o 4.592,- Kč, která připadla na plnění za žalované období roku 

2015. Pak správně setrval pouze na nároku na zaplacení dlužných příspěvků na správu domu 

ve výši 11.152,- Kč, která odpovídá době od 1.8.2012 do 31.12.2013. 

 

 Pokud se žalovaní bránili žalobě na zaplacení těchto dlužných příspěvků na správu 

domu a pozemku (tedy domu čp.  a pozemku č. stavební )  poukazem na 

nedostatečné vyúčtování výdajů, na nepodložené a nepředložené doklady pro vyúčtování 

těchto finančních prostředků, na neekonomické nakládání s některými finančními prostředky, 

například za právní zastoupení, výdaje na tiskopisy a podobně, pak tyto argumenty jsou pro 

posouzení oprávněnosti tohoto nároku žalobce irelevantní, neboť se netýkají samotné základní 

povinnosti žalovaných jako vlastníků dvou bytových jednotek a tedy i členů společenství 

měsíčně poskytovat příspěvek na správu domu a pozemku ve výši, která byla ostatními 

spoluvlastníky potřebnou většinou odsouhlasena a tím se podílet na vytváření finančních 

rezerv na budoucí opravy, úpravy či modernizaci společného majetku. Je třeba zcela odlišovat 

a oddělit povinnost žalovaných přispívat na správu domu a pozemku žalovanou částkou 656,- 

Kč měsíčně na straně jedné, která vyplývá z jejich členství ve společenství vlastníků a 

vyplývá z povinnosti stanovené stanovami, když této povinnosti se žalovaní nemohou zprostit 

(a to ani poukazem na svoji iniciativu a zásluhovost při budování bytových jednotek či 

dlouhou dobu užívání bytu) a na druhé straně právo žalovaných namítat, nesouhlasit nebo 

napadat nesprávnost, neúčelnost nakládání s  finančními prostředky vytvořenými právě 

příspěvkem jednotlivých spoluvlastníků bytových jednotek na správu domu a pozemku. 

Předmětem tohoto řízení však je uložení povinnosti tyto příspěvky za dobu minulou 

dodatečně zaplatit. Jak již bylo řečeno výše, měli, pokud nesouhlasili se způsobem nakládání 

s těmito finančními prostředky, bránit se takovýmto postupům ze strany žalobce pouze legální 

cestou ve smyslu žaloby podle § 1209 občanského zákoníku. Pokud tak neučinili, je pro ně 

takovéto nakládání s prostředky zavazující, resp. nemohou se v řízení o splnění jejich základní 

povinnosti platit příspěvek právě poukazem na špatné hospodaření žalobce s těmito 

prostředky této povinnosti ubránit.  

 

 Ačkoliv se o příspěvku na správu domu a pozemku i ve stanovách hovoří jako o 

záloze, která se  vyúčtovává ( čl. XII), pak vzhledem k tomu, že se v rozhodném období vždy 

nevyčerpané (nespotřebované) prostředky na správu převáděly do dalšího roku (čímž se 

navyšovaly i finanční rezervy), pak se nemohly objevit ve vyúčtování za jednotlivé účetní 

období  současně  přeplatky a nedoplatky těchto příspěvků na správu, které by bylo třeba 

vyúčtovat, ale objevují se tam pouze provedené platby a nedoplatky. U žalovaných pak jsou 

uvedeny jen nedoplatky, které vždy byly zcela zřetelně v té části vyúčtování za rok 

2012,2014,2015, které se týkaly správy domu a pozemku, vymezeny konkrétními měsíci, kdy 

platba nebyla provedena. Proto v tomto případě nelze hovořit u příspěvku na správu domu a 

pozemku o faktické záloze ani o jejím vyúčtování na konci účetního období, neboť se zde 

evidovaly pouze provedené a neprovedené platby, kdy se žádné peníze za správu nevraceli. 

Pak to znamená, že žalobce ani při konečném vyúčtování neztrácí nárok na úrok z prodlení 
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jako příslušenství z jednotlivých měsíčních plateb, když „vyúčtováním příspěvku“ za každý 

rok zde byl  fakticky jen součet těch částek, které za jednotlivé měsíce žalovaní nezaplatili. 

 

  Odvolací soud neshledal žádný důvod pro doplnění dokazování o výslechy svědkyň 

B  a Ing. K , neboť povinnost žalovaných měsíčně hradit příspěvek na správu 

domu a pozemku vyplývala jednoznačně z listinných důkazů a na tomto závěru by výslechy 

svědků nemohly nic změnit. Jako nepodstatné pro toto řízení je i tvrzení žalovaných o tom, že 

si museli vyžalovat uzavření smlouvy o převod bytové jednotky, stejně jako tvrzení o koupi 

dalších okolních pozemků ostatními členy společenství a to bez vědomí žalovaných. Pokud 

pak žalovaní namítali, že s žalobou nesouhlasí také proto, že jim od roku 2002 nebyly 

vyplaceny přeplatky na službách, pak  pokud by snad takové přeplatky i existovaly, pokud 

žalovaní neučinili řádnou  námitku k započtení své pohledávky ve smyslu § 1982 a násl. o.z., 

která by  byla způsobilá přivodit zánik  nároku žalobce (části nároku), pak se ani tato obrana 

nemohla setkat s úspěchem. 

 

 K nedoplatkům za vyúčtování služeb 
 

  Pokud jde pak o další nárok žalobce, a to na zaplacení částky 2.211,65 Kč 

s úrokovým příslušenstvím a částky 90,25 Kč s úrokovým příslušenstvím, které měly 

představovat nedoplatky za vyúčtování na službách za dodávku vody a elektrické energie do 

společných prostor za období roku 2013 a 2014 na základě provedeného a schváleného 

vyúčtování, pak v tomto směru a rozsahu shledal odvolací soud námitky žalovaných 

důvodnými.  

 

 Protože je podle ustálené judikatury podmínkou splatnosti nedoplatku za služby ta 

skutečnost, že vyúčtování bylo provedeno řádně, tedy v souladu s příslušnými předpisy a 

dotčený vlastník bytové jednotky s ní byl seznámen, pak je nepochybné, že pronajímatel, 

případně společenství vlastníků jednotek splní svoji povinnost předložit řádné vyúčtování jen 

tehdy, pokud zároveň dotčeným subjektům předloží doklady, z nichž bylo vycházeno při 

vyúčtování služeb, případně jim jinak umožní s nimi se předem seznámit. Jen tehdy si může 

dotčená osoba ověřit správnost údajů ve  schvalovaném vyúčtování, pokud má možnost se 

předem s podklady k němu seznámit. Pokud takové vyúčtování není podloženo, resp. 

doplněno i všemi potřebnými podklady (účetní doklady, faktury od dodavatelů služeb apod.), 

pak není pro dotčený subjekt takto předložené vyúčtování přezkoumatelné a ověřitelné co do 

správnosti. Pak se však ten, kdo takové vyúčtování předložil, nemůže úspěšně u soudu 

domáhat plnění z takovéhoto vyúčtování. V řízení pak nebylo sporu o tom, že byť vyúčtování 

bylo odsouhlaseno potřebnou většinou, pak podklady k těmto dvěma vyúčtováním za rok 

2013 a 2014 nebyly současně dotčeným vlastníkům předloženy (nic takového z pozvánky na 

shromáždění a ani ze zápisů o průběhu shromáždění neplyne)a za této situace nemohli ani 

žalovaní správnost údajů tohoto vyúčtování ověřit. Znamená to, že takovéto vyúčtování je 

nemůže zavazovat, neboť na ně nelze nahlížet jako na řádné a tedy splatnost takového 

vyúčtování ještě nenastala. To se týká především uplatněného nároku, který se sestává 

z vyúčtování za spotřebovanou elektrickou energii ve společných prostorách a za vodné a 

stočné, když z žádných důkazů, které žalobce předložil, zejména ze zápisu shromáždění 

provedeného v roce 2014 a 2015 a ze zprávy o hospodaření za tatáž období, neplyne, že by 

byly k dispozici jednotlivým vlastníkům také faktury dodavatelů těchto médií za uvedené 

období. To, že ani předem tyto účetní doklady – faktury nebyly jednotlivým vlastníkům 

bytových jednotek dány k dispozici, v podstatě vyplývá i z dopisu žalobce ze dne 30. 5. 2016, 

kterým reaguje na žádost žalovaných o zaslání kopií faktur a účetních dokladů, které se týkají 

již dříve schválené účetní uzávěrky pro rok 2015. 
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 Na základě takto posouzeného skutkového stavu odvolací soud změnil napadený 

rozsudek ve výroku I. ohledně částek 2.211,65 Kč a částky 90,25 Kč spolu s příslušenstvím a 

v tomto rozsahu podle § 220 odst. 1 písm. a) o.s.ř. žalobu zamítl. Jinak rozsudek soudu 

prvního stupně podle § 219 o.s.ř. potvrdil (tedy co do částky 11 152,- Kč s příslušenstvím).  

 

 Při částečné změně napadeného rozsudku rozhodoval odvolací soud znovu o 

nákladech řízení, když vyšel z poměrného úspěchu žalobce ve věci, a to ve výši 74,5% 

celkem (úspěch žalobce 87,25% k úspěchu žalovaných 12,75%). Pak to znamená, že žalobci 

náleží náhrada nákladů řízení právě jen ve výši 74,5%. Žalobci před soudem prvého stupně 

vznikly náklady za právní zastoupení, kdy s ohledem na předmět sporu jeden úkon právní 

pomoci činí 1.860,- Kč a po omezení žaloby 1.660,- Kč. Takto byly účelně učiněny za 

žalobce pouze tři úkony po 1.860,- Kč (převzetí a příprava zastoupení, podání žaloby, podání 

vyjádření) a dva úkony ve výši 1.660,- Kč (účast u jednání dne 30. 3. a dne 8. 6. 2016). Dále 

náleží za právní zastoupení i náhrada za pět paušálních úkonů po 300,- Kč. Spolu s 21% daní 

z přidané hodnoty, což zástupkyně žalobce prokázala registrací plátce, takto celkem za 

zastoupení vznikly náklady ve výši 12.584,- Kč a spolu se soudním poplatkem z žaloby ve 

výši 1.500,- Kč celkově účelně vynaložené náklady žalobce činily 13.584,- Kč. Z toho poměr 

ve výši 74,5% činí právě částku 10.120,- Kč. Před soudem odvolacím pak vznikly žalobci 

náklady za právní zastoupení za dva úkony po 1.660,- Kč, dva režijní paušály po 300,- Kč, 

vše včetně 21% daně z přidané hodnoty. Z těchto celkových nákladů ve výši 4.743,- Kč pak 

soud přiznal žalobci právě 74,5%, tedy 3.530,- Kč. O lhůtě a způsobu plnění rozhodl odvolací 

soud podle § 149 odst. 1 a § 160 odst. 1, část věty před středníkem o.s.ř.  

 

 Ze všech těchto důvodů bylo rozhodnuto jak shora uvedeno.  

 

 

 P o u č e n í : Proti tomuto rozsudku není dovolání přípustné.  

 

 

  V Praze dne 3. listopadu 2016 

 

 

 

        JUDr. Jana Hráchová, v.r. 

             předsedkyně senátu  
 

 

 

 

 

 

Za správnost vyhotovení: 

Jana Kremlíková 

 




