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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl samosoudkyni Mgr. Pavlou Peltramovou ve véci
7alobce: Spoledenstvi vlastnikii jednotek domu Na piskach 520 v Hostivici, 1CO:
26761394, se sidlem Hostivice, Na piskach 520, PSC 523 01, zastoupeného: JUDr. Blanka
Faltynkova, advokatka se sidlem Praha 3, nam. W. Churchilla 2, proti zalovanym: 1) Ing.
FEIEE 7H Csc. nar. I byten HEE. NEEE »sC I - 2)
RNDr. Ell ZH CSc., nar. [ byeem HENEEEE. N rsC

zastoupeni: JUDr. Ludvik Hynek, advokat se sidlem Praha 1, Vaclavské nam. 17, o zaplaceni
castky 22.460 K¢ s prislusenstvim,

takto:

I

Zaloba, kterou se zalobce domdhal po Zalovanych zaplatit spole¢né a nerozdilng
castku 22.460 K¢ spolu s trokem z prodleni ve vysi 7,5% z €astky 20.735 K& ode dne
22.8.2012 do zaplaceni a ve vysi 7,05% z Castky 1.725 K¢ ode dne 14.5.2013 do zaplaceni,
Se zamita.

1.
Zalobce je povinen nahradit zalovanym naklady Fizeni ve vysi 15.443 K&, K rukam
zastupce zalovanych JUDr. Ludvika Hynka, do tfi dnii od pravni moci tohoto rozsudku.

Odiavodnéni:

Zalobce se domahal na zalovanych zaplaceni spoleéné a nerozdilné &astky 23.460,-
K¢ s prisludenstvim. Zalobu odtivodnil tim, Ze Zalovani jsou na zékladé smlouvy o pievodu
vlastnictvi jednotky ze dne 28.6.2010 s pravnimi u€inky vkladu prava ke dni 13.7.2010
vlastniky jednotky &. |l byt, v dome &.p. [l s podilem na spole¢nych ¢astech domu a

pozemku | 2 jednotky ¢. . garaz, v doms ¢.p. ] s podilem na spoleénych
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castech domu a pozemku [l Podle § 15 odst. 1 zakona &. 72/1994 Sb. jsou vlastnici
povinni hradit ptispévky na spravu domu a pozemku a prispévky na opravy, rekonstrukci a
modernizaci domu podle velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu. Na
zaklad¢ stanov je vlastnik povinen hradit dalsi vydaje a zalohy dle vyuctovani schvaleném
shroméazdénim vlastnikii s tim, ze nevycerpané zalohy se prevadeji do dalsSiho roku. Vlastnik
jednotky je povinen hradit zalohy a nedoplatky z vyac¢tovani v souladu s roza¢tovanim na
jednotlivé vlastniky schvalené usnesenim shromazdéni. Podle usneseni shromazdéni vlastnikt
ze dne 8.3.2010 jsou vlastnici jednotek povinni s platnosti ode dne 1.4.2010 hradit ptispévky
na spravu domu a pozemku ve vysi 6,80 K¢/m? plochy jednotky mésicné a zalohu na sluzby
ve vyS§i 344,- K& mésiénd. Dle prohlaseni vlastnika ma plocha jednotky ¢. [l - 82 m? a
plocha jednotky &. | - 14,5 m2. Na zakladé uvedeného byli Zalovani povinni hradit
meésicné 1.000,- K¢, z toho ptispévek na spravu domu a pozemku ve vysi 656,- K¢ mésicné a
zalohy na ceny sluzeb ve vysi 344,- K¢ mésicné. Poté, co Zalobce zjistil, Ze Zalovani jsou od
13.7.2010 vlastniky uvedenych jednotek, zaslal jim rozhodnuti o Uthradé¢ za uZzivani bytu,
jehoz ptilohou byla kopie zapisu ze shromazdéni vlastniki jednotek ze dne 8.3.2010 a
evidenéni list s uvedenim &isla uétu, na ktery maji byt platby zasilany. Zalovani dosud nic
nezaplatili. Dne 16.5.2011 schvalilo shroméazdéni vlastnikQi vyacétovani za rok 2010. Na
zéklad¢ tohoto vyuctovani Cinil nedoplatek Zalovanych za obdobi od 13.7. do 31.12.2010 na
piispévku na spravu 3.690,- K¢ a nedoplatek na cené sluzeb spojenych s uzivanim jednotek
1.720,- K¢. K zaplaceni byli zalobce vyzvani vyzvou ze dne 19.8.2011, Vyzvou z téhoz dne
byli vyzvani k Ghradé¢ ptispévkil a zaloh za obdobi od 1.1.2011 do 31.7.2011. Vyzvou ze dne
31.1.2012 pak byli Zalovani vyzvani k thrad¢ nedoplatkli za rok 2010 a 2011. Dne 26.5.2012
schvalilo shromdzdéni vlastnikli vyGctovani za rok 2011. Nedoplatek Zalovanych na
ptispévku na spravu €inil 7.872,- K¢ a nedoplatek na sluzbach €inil 3.178,- K&. Za obdobi od
1.1.2012 do 31.7.2012 neplatili zalovani ptispévek ani zalohy a na ptispévku dluzi 4.592,- K¢
a na zalohach 2.408,- K¢. Celkem dluzi Zzalovani za obdobi od 13.7.2010 do 31.7.2012 ¢astku
23.460,- K¢. Prispévek na spravu predstavuje za celé obdobi Castku 656,- K& mésicné (za
cervenec 2010 jde o pomérnou ¢ast ve vysi 410,- K¢). Nedoplatek na zalohach na sluzby za
rok 2010 ¢ini 1.720,- K¢ a za rok 2011 ¢ini 3.178,- K¢ Nedoplatky jsou splatné k 31.7.
kalendainiho roku a ptispévky a zalohy jsou splatné k poslednimu dni kalendainiho mésice.
Vzhledem k tomu, Ze se zalovani dostali do prodleni s placenim penézitych zavazka, pozaduje
zalobce 1urok z prodleni v zakonné vysi.

Zalovani narok Zalobce neuznali z diivodu jejich moralniho a finan¢niho poskozeni
prevysujici ¢astku 23.460,- K& vypoétenou Ing. K|l manzelkou J N KR
piedsedy spolecenstvi vlastnikli. Dochazi k financnim machinacim, Spatnému hospodateni a
ke kraceni dané. J ] Kl by! ¢lenem predstavenstva v SBD Na Piskach a od roku 2003
je predsedou SVJ Na Piskach 520. Spolu s Ing. K|l zpasobili, 7e jim jako jedinym z 36
druZstevniki nebyl pfeveden byt do osobniho vlastnictvi. Pfitom pti vystavbé odpracovali
4.000 hodin. V dob¢ zalozeni SVJ mé&li na zalohach pieplatek 1.252,50 K¢&. Kvuli agresivité
pana Kl podavali Zaloby, které byly vedeny u Méstského soudu v Praze pod sp.zn. 71Cm
88/2008 (o urceni neplatnosti vylou€eni Zalovanych z SBD), u Okresniho soudu Praha - zapad
pod sp.zn. 4C 107/2008 (o neplatnosti vypovédi z ndjmu bytu) a u Méstského soudu v Praze
pod sp.zn. 5Cm 144/2005 (o nahrazeni projevu ville s uzavienim smlouvy). PfestoZe vSechny
spory byly skoneny, nebylo na zéklad¢ nich nic zaplaceno ani exeku¢né vymozeno. Dosud
jim nebyl vyplacen podil z prodeje kotelny za 1,5 milionu K¢&. Jilll KIll v zajmu
zahlazeni finan¢nich machinaci, v¢etné téch s darovanymi pozemky, umoznil likvidatorovi
seD PN 'R vycerpat ptfes 300.000,- K¢&. Likvidace SBD nebyla dokoncena a

ani nikdo z predstavenstva SBD nebyl dosud volan k zodpovédnosti a
potrestan, prestoze viechny $kody jim zptisobili tmysIng. Plnou moc podepsal JI Iz Il
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a K} s ii> doe 11.6.2012. Pani B souhlas k podani Zaloby na jednani
shroméazdéni dne 26.5.2012 nedala. Zadaji o provedeni auditu hospodafeni a ucetnictvi

vedeného Ing. K|l Pani Bl hlasovala pro jejich vylougeni z SBD a piijala
odménu z penéz ziskanych za prodej kotelny a souhlasila s finanénimi machinacemi. Na
mimosoudni vyfeSeni véci méla advokatka vice nez dva mésice a neoslovila je. K zddnému
zépisu, jehoZ autory jsou vétsinou ne¢lenové SVJ - sle¢na ZJl] nebo jeji pritel Ji PR
nejsou piipojeny pozvanky s programem jednani a prezencni listiny s podpisy osob
opravnénych jednat a hlasovat. Neni dolozena ovéfena plna moc od sleény Z|JJl ktera
ziskala vlastnickd prava k jednotce po rodi¢ich a shromédzdéni se nikdy nezucastnila. Zcela
chybi zapis ze dne 16.6.2012, ktery sepsala Ing. K|, a2 schvalil J I <. Udaje o
hospodateni nejsou objektivni, nebyl zpracovan zadny audit. Za natér ploché stiechy zaplatili
neuvéfitelnych 28.950,- K&. Zadné doklady K této &astce soudu pan zamerné
nepiedlozil, nebot’ prevysuje zalovanou &astku. Ing. Kl veskeré naklady zamérng
uctovala jim, misto ¢tvrtému ¢lenu SVJ, kterym je SBD. Tim imysIn€ navySovala jejich dluh.
V tom je podporovana panem KJJff SBD me&lo SVT platit v letech 2004 - 2008 pokazdé
castku 12.000,- K& ro¢né¢ a v roce 2009 castku 4.000,- K¢. Celkem mélo SBD zaplatit
64.000,- K&. To se nikdy nestalo. P JJl 2 statutarni zastupce SBD nerespektovali
pouceni, kterého se jim dostalo od predsedkyné senatu JUDr. Vaclavikové. Nikde v Zalobé se
neuvadi, kdy zacalo byt SBD ¢lenem SVJ a kdy svoje ¢lenstvi ukoncilo. Ani na SBD ani na
likvidatorovi pani K|l nevyzadovala platit zélohy ve vy§ 1.000,- K& mési¢né. Pies
vyznamny dluh, ktery ma likvidator SBD, ho JI ] K dosud nezazaloval. Podle
t&etnich dokladd poslal pan Jilf na dluh pouze ¢astku 2.800,- K& dne 23.12.2011, a to ze
svého soukromého uctu. V dob€ zaloZzeni SVJ méli na zalohach pteplatek, ktery jim v roce
2003 nebyl vracen. JJ N K navysil svévolng pojisténi domu o vice jak 100%. Jen za
tuto polozku dosud zaplatili 60.000,- K¢. Uz v roce 2004 zadali o fadné vyuctovani sluzeb za
rok 2003. Panu K|l trvalo pies dva roky, nez naprosto nevyhodnou smlouvu zrusil. Jeho
jednani je stalo dalsich 3.000,- K&, které jim neopravnéné odedetli z jejich uétu. Udetni Ing.
na shroméazdéni dne 26.5. pfiznala, ze nema zadnou pokladnu a podle vlastniho
uvazeni si do obalky dava zalohy misto toho, aby je pievadéla na tudet. Pan K|} ptiznal, ze
podpisové pravo k uétu ma stale pan Kl ktery jiz pies jeden a pil roku neni majitelem
bytu ani ¢lenem SVJ. V usneseni shromazdéni vlastnikt ze dne 16.6.2012 Ing. K|} a pan
K napsali, Ze podpisové pravo za SVJ ma pan KJjj a neclenka SVJ slec¢na Z|j i}
S tim, Ze pro to bylo 100% hlast, v¢etné naseho. S tim nesouhlasi a Z4daji napravu.

Zalobce doplnil, ze dam &.p. | byl spolu se souvisejicimi pozemky ve vlastnictvi
Stavebniho bytového druzstva Na piskach. Druzstvo vzniklo vyc¢lenénim z SBD SEVER
Horoméfice. Usnesenim ¢lenské schiize ze dne 10.3.2009 bylo rozhodnuto o zruSeni druzstva
a jeho vstupu do likvidace ke dni 10.3.2009. Druzstvo vymezilo v domé &.p. [ jednotky,
které¢ byly nasledné ptevedeny do vlastnictvi ¢lenti druzstva, najemci byt a nebytovych
prostor v domé. Ke dni 18.12.2002 vzniklo v domé &.p. [ spolecenstvi vlastnika jednotek,
které bylo zapsano do rejstiiku spolecenstvi vlastnikli jednotek dne 14.3.2003 pod nazvem
Spoledenstvi vlastnikti jednotek domu Na piskach | v Hostivici. Ugast druzstva v
uvedeném spoledenstvi vlastnikt zanikla prevodem jednotky &l 2 ¢. I do viastnictvi
zalovanych, kdyZz vSechny ostatni jednotky v domé byly jiz diive pievedeny do vlastnictvi
¢lent druzstva. Smlouvu o pfevodu vlastnictvi jednotky uzavielo druzstvo se Zalovanymi dne
28.6.2010. Zalobce neni pravnim nastupcem druZstva a naroky zalovanych, kterych se
domahaji, nejsou naroky za zalobcem.

Zalovani dophili, Ze v roce 2012 doslo k prodlouZeni jejich §ikany a dal§imu
finanénimu poskozovani Jll KE Kromé jinych neodtvodnénych poplatki byl
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pripsan na jejich ucet i diuh P JI z roku 2010 ve vy3i 2.620,- K&. Nepravdivé tvrdi,
ze smlouva o ptevodu vlastnictvi jednotky byla uzaviena a uzavielo ji druzstvo. Pravni
zastupkyné zalobce nikdy neprojevila zdjem na smirném vyfeSeni kauzy a nahrazeni
finan¢nich skod, které jim byly od roku 2002 zptsobeny.

Pti jednani zalovani doplnili, ze s vysi ¢astek, které by méli platit, nesouhlasi. M¢li by
byt tak o 30% nizsi. Nesouhlasi s pojisténim domu a predplatnym na casopis. Misto 656,- K¢
mesicné by méli platit jen 456,- KE mésiéné. Neopravnéné jim byla navySena spotfeba vody.
Nikdy jim nebyl dorucen rozpis, kolik maji platit.

Zalobce vzal zalobu zpét co do &astky 683,- K& véetné prislusenstvi. Dne 13.4.2013
bylo schvéaleno vyuacétovani, ze kterého vyplyva, Ze zalovani maji za rok 2012 zaplatit 1.725,-
K&. Zalobce se Zzalobou domahal mimo jiné zaplaceni zaloh na sluzby za obdobi od ledna do
cervence 2012 ve vysi 2.408,- K¢. Z ¢astky 1.725,- K¢ pozadoval urok z prodleni az ode dne
14.5.2013.

Ve véci bylo nejprve rozhodnuto rozsudkem Krajského soudu v Praze ¢.j. 59 Cm
306/2013-74 ze dne 5. inora 2014, kterym soud prvniho stupné rozhodl tak, ze vyrokem I.
uznal zalované povinnymi spolecné a nerozdilné Zalobci zaplatit ¢astku 22.460,- K¢ spolu s
urokem z prodleni ve vysi 7,5% z Castky 20.735,- K¢ od 22.8.2012 do zaplaceni a ve vysi
7,05% z castky 1.725,- K¢ od 14.5.2013 do zaplaceni, vyrokem Il. fizeni co do Castky 683,-
K¢ spolu s tirokem z prodleni ve vysi 7,5% od 22.8.2012 do zaplaceni a ve vys$i 7,5% z Castky
1.725,- K¢ od 22.8.2012 do 13.5.2013 zastavil, vyrokem III. zalobu co do castky 317,- K¢
spolu s trokem z prodleni ve vysi 7,5% od 22.8.2012 do zaplaceni zamitl a vyrokem IV.
uznal zalované povinnymi zaplatit zalobci spoleéné a nerozdiln¢ ¢astku 23.700,- K¢ na
nahradu nakladi fizeni, a to k rukam advokatky zalobce.

K odvolani zalovanych Vrchni soudu v Praze usnesenim ¢.j. 14 Cmo 183/2014 - 106
ze dne 8. dubna 2016 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 5. tnora 2014, ¢.j. 59 Cm
306/2013-74 ve vyrocich I. a IV. zrusil a v tomto rozsahu véc vratil Krajskému soudu v Praze
k dalsimu fizeni. VySel z obsahu spisu, zejména vzal na zietel, ze fizeni v dané véci bylo
zahajeno az po skonceni uctovaciho obdobi za roky 2010 a 2011 a v pritbéhu fizeni skoncilo i
uctovaci obdobi r. 2012. VySel z toho, ze vlastnici bytovych a nebytovych jednotek a
spole¢nych casti domu skladaji zalohy na spravu domu a pozemku a na naklady za sluzby
spojené s uzivanim; po skonceni ucetniho obdobi je povinnosti spoleCenstvi vlastniki (zde
zalobce) provést vyuctovani téchto zéloh a vlastniky s nim seznamit. Z vyactovani pak musi
byt ziejmé, jaké platebni povinnosti vlastnici vici spolecenstvi za uplynulé tctovaci obdobi
maji, resp. jaké pieplatky maji. Zalobce postavil Zalobu (a jeji zménu) mj. na tvrzeni, e podle
vyuctovani za roky 2010, 2011 a 2012 ¢ini nedoplatek Zalovanych castky zminéné shora, a to
za ,sluzby*“ a za ,spravu®. Soud zdvér o divodnosti zaloby v rozsahu, o némz bylo
rozhodnuto vyrokem I. rozsudku (K¢ 22.460,-), optel, jak vySe konstatovano, mj. o ptisluSna
vyuctovani. Ze spisu vSak neplyne, ze by Zzalobce dokazovani vyictovanimi navrhl, Ze by je
ptedlozil a ze by dokazovéani takovymi listinami bylo provedeno. Proto ani neni jasné, zda
zalovana ¢astka, resp. ¢astka vyrokem I. rozsudku Zalobci pfiznana, ma podklad v piislusnych
fadnych vytctovanich. Krom toho zalobce ani netvrdil v dostatecné §ifi, co je podkladem pro
poZadovanou vysi nedoplatkli Zalovanych, zejména za sluzby spojené s uZivanim bytu a
nebytového prostoru (naklady na bytovou a nebytovou jednotku podle celkovych nékladit),
soudem nebyl k doplnéni tvrzeni ani veden, skute€nosti rozhodné pro posouzeni netvrdil a
neprokazoval. Byt soud Zalobé v podstatné ¢asti vyhovél, neopiel zavér o diivodnosti Zaloby
v tomto rozsahu o skutkové zjisténi (chybéla skutkova tvrzeni a ditkazni navrhy), aby bylo
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ziejmé, jaka byla skutecnd cena plnéni poskytovanych za rozhodna obdobi, a kolik tedy Cini
nedoplatek zalovanych ve vztahu k platné shromazdénim vlastnikii odsouhlasenym mési¢nim
(a zaplacenym) zaloham za jednotliva uctovaci obdobi. Soud dostate¢n¢ nevzal na zietel, ze
dluzné zalohové platby se stavaji polozkou vyuctovani, povinnost k platbAm zaloh po
skonceni zicétovaciho obdobi zanikd. Splatnost nedoplatki podle vyacétovani vznika az po
fadném vyuctovani. Zda takova fadna vyuctovani zalobce vyhodnotil a fadné s nimi Zalované
seznamil, nebylo tvrzeno a dokazovano. Odvolaci soud dospél k zavéru, ze je rozsudek ve
vyroku 1. pro nedostatek diivodl nepiezkoumatelny, ze soud nepostupoval fadné podle § 118a
o.s.f. zejména ve vztahu k Zzalobci, ze rozsudek soud nezpracoval, pokud jde o zavér o
divodnosti zaloby, ptesvédCive. Za tohoto stavu odvolaci soud neshledal diivod pro zménu
rozsudku ve vyroku I., resp. pro jeho potvrzeni ve vyroku I. Proto postupoval podle § 219a
odst. 1 pism. a) a b) a § 221 odst. 1 pism. a) o.s.f. a rozsudek ve vyroku I., jakozZ 1 ve vyroku
IV. zavislém na vysledku fizeni zrusSil a v tomto rozsahu véc vratil soudu k dal§imu tizeni.

Soud poucil Zalobce ve smyslu § 118a odst. 1 a 3 o.s.f. 0 tom, Ze je povinen doplnit
tvrzeni, co je podkladem pro pozadovanou vysi nedoplatkti Zalovanych, zejména za sluzby
spojené s uzivanim bytu a nebytového prostoru (naklady na bytovou a nebytovou jednotku
podle celkovych nakladi). Chybi skutkova tvrzeni a dikazni navrhy, aby bylo ziejmé, jaka
byla skute¢na cena plnéni poskytovanych za rozhodna obdobi, a kolik tedy ¢ini nedoplatek
zalovanych ve vztahu k platné shromazdénim vlastniki odsouhlasenym mési¢nim (a
zaplacenym) zalohdm za jednotlivd uc¢tovaci obdobi 1 s ohledem na Zalovanymi tvrzené
pieplatky za sluzby a spravu domu a pozemku podle vyuctovani. K t€émto tvrzenim je tieba
oznadit dikazy. Zalobce byl soudasné poucen i o nasledcich nesplnéni vyzvy.

K pouceni soudu zalobce doplnil podanim ze dne 29.9.2016, Ze jsou zalovani povinni
meésiéné hradit zalobci ptrispévek na spravu domu a pozemku v celkové vysi 656,- K¢, z toho
se ¢astka ve vysi 558,- K& vztahuje k jednotce &. | (byt) a castka ve vysi 98,- K¢ k
jednotce ¢l (gard2) a zalohu na sluzby spojené s bydlenim ve vysi 344,- K& mési¢né (z
toho na el.energii ve spole¢nych prostorach 44,- K¢ a na vodné a stocné 300,- K¢), pficemz do
nebytové jednotky ¢. | (gara?) nesou Zadné sluzby dodavany, proto na tuto jednotku se
zaloha na sluzby neposkytuje. Celkové ¢astka k uhradé &ini 1 000,- K& mési¢né. Zalobou ze
dne 22.8.2012 se zalobce na zalovanych domaha pomérné casti nedoplatku za rok 2010, a to
piispévku za spravu domu a pozemku za obdobi od 13.7.2010 do 31.12.2010 ve vysi 3 690,-
K¢ s piisl. a pomérné ¢asti nedoplatku za sluzby za stejné obdobi (vodné, stocné a el.energie
ve spolecnych prostorach) ve vysi 1 720,-K¢ s pftisl., pfiCemz v ptivodnim fizeni shledal soud
za opravnénou ¢astku na nedoplatku na sluzbach za rok 2010 ¢astku pouze ve vysi 1 403,- K¢
a do castky 317,- K¢ zalobu zamitl. Vzhledem k tomu, Ze zamitavé rozhodnuti nebylo
napadeno odvolanim, poZaduje zalobce na zalovanych nedoplatek za sluzby za rok 2010 ve
vysi 1 403,- K¢ s ptisl. a nadale trvd na uhradé nedoplatku na ptispévku za spravu domu a
pozemku za obdobi od 13.7.2010 do 31.12.2010 ve vysi 3 690,- K¢& s piisl. Zalobou ze dne
22.8.2012 se zalobce na zalovanych domaha nedoplatku za rok 2011, a to pfispévku za spravu
domu a pozemku za obdobi od 1.1.2011 do 31.12.2011 ve vysi 7 872,- K& s pftisl. a
nedoplatku za sluzby za stejné obdobi (vodné, stocné a el.energie ve spolecnych prostorach)
ve vysi 3 178,- K& s piisl.. Zalobou ze dne 22.8.2012 se Zalobce na zalovanych domaha
uhrady nedoplatku na pfispévku na spravu domu a pozemku za obdobi od 1.1.2012 do
31.7.2012 v celkové vysi 4 592,- K¢ s piisl. (7x 656,- K<), zbyvajici ¢astka tohoto nedoplatku
za obdobi od 1.8. do 13.12.2012 v celkové vysi 3 280,- K¢ s pfisl. (5 x 656,-K¢&) je vymahana
v jiném fizeni. Po ¢asteCném zpétvzeti zaloby poZaduje Zalobce na Zalovanych uhradu ¢astky
ve vysi 1 725,- K¢ s piisl. z titulu nedoplatku na sluzbach spojenych s bydlenim za rok 2012
dle vytctovani schvaleného na schlizi shroméazdéni vlastnikti jednotek dne 13.4.2013.
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Z provedenych dikazl soud zjistil, ze pfedsedou vyboru zalobce byl do 12.6.2012
T <. odc dne 12.6.2012 je jmenovany povéfenym vlastnikem (vypisem z rejstiiku
spolecenstvi vlastnikli jednotek). Stavebni bytové druzstvo Na piskach v likvidaci prevedlo na
manzele ZJJ, t. Zalované, vlastnické pravo k bytové jednotce ¢&. [ véetnd
spoluvlastnického podilu na spole¢nych &astech domu a pozemku o velikosti || 2
nebytové jednotce ¢. | veetng spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu a
pozemku o velikosti [l Celkova podlahova plocha bytové jednotky &ini 82 m? a
nebytové jednotky 14,5 m? Prévni G€inky vkladu vznikly ke dni 13.7.2010. Pfevodce se
zavazal prevést prostfedky z najemného urcené na financovani oprav a udrzbu budovy
v celkové Castce 31.477,45 K¢ prevést na zalobce (smlouvou o pievodu vlastnictvi jednotek
podle § 6 zakona &. 72/1994 Sb. a listem vlastnictvi &. ). Viastnik jednotky je povinen
hradit piispévky na spravu domu a pozemku a ptispévky na opravy, rekonstrukce a
modernizace domu pomérné podle velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech
domu a hradit zadlohy na sluzby a nedoplatky vyplyvajici z vyictovani podle rozac¢tovani cen
sluzeb schvalené usnesenim shromazdéni. Nedoplatky vyplyvajici z vyuctovani jsou splatné
nejpozdeji do sedmi kalendarnich mésici po uplynuti zaétovaciho obdobi (stanovami
spolecenstvi vlastnikii jednotek ze dne 18.6.2007). Mé&sicni zalohy na thradu sluzeb jsou
splatné ve stejném terminu jako prispévky na spravu domu, a to nejpozdéji do posledniho dne
dan¢ho mésice. Prispévky na spravu domu a pozemku a zalohy na thradu za sluzby je vybor
nebo povéteny vlastnik povinen jednou ro¢né vyuctovat, a to nejpozdéji do Ctyt kalendainich
meésicii po skonceni zictovaciho obdobi (stanovami spolecenstvi vlastnikli jednotek ze dne
26.5.2012).

Shromazdéni vlastnikd se konalo dne 16.5.2011, kterého se ucastnili vSichni vlastnici
jednotek. Bylo ptredestieno usneseni schvalené na ptedchozim shromazdéni o vysi prispévku
na spravu a cenu sluzeb ve vysi 1.000,- K¢, proti kterému se vyslovili pouze Zalovani. VSem
vlastniki jednotek bylo piedano potvrzeni o zaplacenych zalohach a vyuctovani spravy a
sluzeb za rok 2010 a podklad k vyuctovani za rok 2010. 75% ptfitomnych vlastnikl
vyuétovani schvalilo. Zalovani po¢inaje dnem 13.7.2010 neplatili piispévek na spravu domu a
pozemku a zalohy na sluzby spojené s bydlenim. Na ptispévcich dluzi 3.690,- K¢. Z podklada
k vyuctovani pfipada na zalované za vodné a sto¢né Castka 2.644,02 K¢ a spotiecbovanou
elektrickou energii castka 332,50 K¢ (zapisem ze shromazdéni SVJ ze dne 16.5.2011,
usnesenim ze shromazdéni, prezencni listinou, potvrzenim o zaplacenych zalohach za bydleni
zalovanych v roce 2010, podklady k vytaétovani za rok 2010). Vytétovani provedené za rok
2010 postrada obsahové ndlezitosti stanovené v § 7 vyhl. ¢. 372/2001 Sb., nebot” napt. v ném
chybi uvedeni lhlty a zpisob uplatnéni reklamace proti vyactovani (§ 7 odst. 2 pism. 1/),
vyuctovani neni srozumitelné, prezkoumatelné, napt. neni ziejmé z ¢eho je dovozovan naklad
za jednotku [l za vodné ve vysi 2.644 K&, kdyz Zalovani se stali vlastniky predmétné
bytové jednotky az s Uc¢innosti od 13.7.2010, coZ z vyactovani neplyne. Stejné tak je
nemozné¢ pirezkoumat ostatni uvedené cCastky, napf. za elektfinu, jak zpracovatel dospél
k ¢astce 332,50 K&, rovnéZ s odkazem na skutecnost, Zze Zzalovani se stali vlastniky bytové
jednotky az dne 13.7.2010.

Shromazdéni vlastnikii se konalo dne 26.5.2012, kterého se ticastnili vSichni vlastnici
jednotek. 75% piitomnych vlastnikii vyGétovani za rok 2011 schvalilo. Zalovani v roce 2011
neplatili ptispévek na spravu domu a pozemku a zalohy na sluzby spojené s bydlenim. Na
ptispévcich dluzi 7.872,- K¢. Z vyuctovani zaloh na sluzby vyplynul nedoplatek ve vysi
3.202,- K¢, ztoho 2.854,50 K¢ za skutecnou spotiebu vodného a sto¢né¢ho a 347,50 K¢ za
spotiebovanou elektrickou energii. Zalovanym byl vyaétovani ptedan dne 5.5.2012 (zapisem
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ze shromézdéni spoleCenstvi vlastnikli ze dne 26.5.2012 a pfijatymi usnesenimi, prezencni
listinou, podklady k vyac¢tovani za rok 2011 a potvrzenim o zaplacenych zalohach na bydleni
véetné prilohy).

Shroméazdéni vlastnika se konalo dne 13.4.2013, kterého se ucastnili vSichni vlastnici
jednotek. 75% piitomnych vlastnikil vyGétovani za rok 2012 schvalilo. Zalovani v roce 2011
neplatili prispévek na spravu domu a pozemku a zélohy na sluzby spojené s bydlenim. Na
ptispévcich do 31.7.2012 dluzi 4.592,- K¢. Z vyuctovani zaloh na sluzby vyplynul nedoplatek
ve vysi 1.725,- K¢, ztoho 1.374,50 K¢ za vodné a stocné a 350,75 K¢ za spotiebovanou
elektrickou energii (zépisem ze shromazdéni spoleCenstvi vlastniki ze dne 13.4.2013,
rekapitulaci usneseni pfijatych na jednani shromazdéni, pozvanky na shromazdéni a rozpisem
tihrad spotieby vodného a stoného a elektrické energie domu &.p. ).

Zalovani byli vyzvéani k zaplaceni dluhu ve vysi 26.076,- K& za obdobi od 13.7.2010
do 31.12.2012 stim, ze s konkrétni vysi nedoplatki za rok 2010 az 2012 byli seznameni
dokumentem ,,potvrzenim o zaplacenych zalohach na bydleni a vyuc¢tovani spravy a sluzeb a
,podrobnym vysvétlenim k vyuctovani spravy a sluzeb vroce 2012. 1) zalovany vyzvu
pievzal dne 15.10.2013, 2) zalovana si vyzvu v tlozni dob€ nevyzvedla, zéasilka byla ulozena
dne 15.10.2013 (vyzvami k zaplaceni dluhu ze dne 9.10.2013 véetné dodejek).

Zalovani byli vyzvani k zaplaceni nedoplatku ve vysi 5.429,- K¢ dle vyGétovani za rok
2010 nejpozdéji do 30.9.2011. Na zalohach na sluzby méli Zalovani za pomérnou ¢ast roku
2010 zaplatit 1.931,- K¢&. Vodné a sto¢né Cinilo 1.553,- K¢ a spotieba elektrické energie 167,-
K¢&. Z vyuctovani tak vyplyva nedoplatek ve vysi 1.720,- KE. V roce 2011 nezaplatili zalovani
zadné prispévky na spravu domu a pozemku ani zdlohy na thradu nédkladi za sluzby
(vyzvami ze dne 19.8.2011, ptehledem zalohovych plateb a vyuctovanim spravy a sluzeb na
bydleni pro rok 2010 a ptehledem ptedpisu zalohovych plateb za rok 2011).

Soud neprovedl ditkazy piedlozené Zalovanymi - dopisem ze dne 27.9.2011, zpravou o
hospodafeni SVJ za rok 2012, usnesenim clenské schiize SBD konané¢ dne 5.3.2003,
piehledem faktur zaslanych SBD ze dne 6.4.2013, nédkresem pozemkii, zépisem ze schiize ze
dne 9.11.2013, vyzvami finan¢niho ufadu ze dne 26.8.2013, prvni stranou piiznani k dani
darovaci, usnesenim Mg¢&stského soudu v Praze ze dne 18.5.2010 ¢.j. 5Cm 144/2005-255,
dopisem ze dne 28.4.2010, zépisem ze shromazdeéni ze dne 21.3.2011, zadosti zalovanych o
ocenéni podilu na pozemku ze dne 11.9.2013, vysvétlenim k vyuctovani spravy a sluzeb
vroce 2012, nebot’ se netykaly predmétu sporu a na skutkovych zjisténich nemohly nic
zménit. Konkrétné je tieba fici, Ze na posouzeni opravnénosti naroku nemohlo mit vliv kdo a
za kolik objednal natér stiechy, jaké faktury vystavilo stavebnim bytové druzstvo nebo jaké
rozhodnuti pfijala ¢lenskd schiize SBD v roce 2003, dokonce ani poloZzeni pozemku parc.c.
162/13. Za naprosto nesouvisejici s pfedmétem sporu lze oznacit 1 zddost o ocenéni pozemkd,
vyzvy finan¢niho ufadu ve vztahu k zalovanym ke spIlnéni povinnosti podat dafiové pfiznani a
pfiznani k dani darovaci podané 1) zalovanym, i obsah zapisu ze schiize ze dne 9.11.2013,
kdyz ptfedmétem sporu byly nezaplacené ptispeévky a zalohy do 31.7.2012. Irelevantni pro
posouzeni véci byl 1 dopis JUDr. adresovany likvidatorovi SBD, tj. jinému subjektu
nez Zalobce. Pro pfedmét sporu nepodstatny je i obsah zapisu ze dne 21.3.2011, kdyz se
netykal vySe plateb, ale odstranéni nefunkcnich antén a vymalovani chodby. Skute¢nosti
obsazené ve zpravé o hospodafeni SVJ za rok 2012 a vysvétleni k vyuctovani v roce 2012 pak
byly zjistény z jinych listin, kterymi dikaz proveden byl. S pfedmétem sporu nesouvisely
zadnym zplsobem ani dalSi dikazy (pfehled stavu Uctd stavebniho bytového druZstva
k 30.6.2003, vydajovym pokladnim dokladem z 15.11.2003, zapisem ¢&. 5/2009 z jednani
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Rady mésta Hostivice, povétenim Jjj ] K k vzavieni pojistné smlouvy ze dne
12.3.2003, dopisem zalovanych ze dne 27.12.2003 adresovanym Stavebnimu bytovému
druzstvu Na piskach, vyjadienim vyboru SVJ ze dne 27.1.2005, Cestnym prohlasenim
T < o o, >c VI KB ncmé dispozicni pravo k uétu SVJ), které
nebyly zplsobilé zprostit zalované povinnosti vyplyvajici pro né jako vlastniky bytové
jednotky ze zdkona. Za nadbytedny povazoval soud i dikaz vyslechem svédka K| Gz
Bl : P 7. Ktcry byl Zalovanymi navrhovan k okolnostem prab&hu schiizi
shromézdéni vlastnikti, vyhotovovani zapisii nebo oprav domu (natirani stfechy, kr¢ku apod.).
Nadbyte¢nym se jevil soudu i vyslech Ji ] KII vcastnika, ktery by jednak musel se
svym vyslechem vyslovit souhlas, jednak vSechny skutecnosti byly prokazéany listinnymi
dikazy. Jeho vypovéd byla navrhovana v souvislosti stvrzenym tyranim, finan¢nimi
machinacemi a dispozicemi z uctu a nikoli podstaty sporu, povinnosti zaplatit pfedmétnou
castku v Zalované vysi.

Soud neprovedl diikazy predlozené Zalobcem - stanovami UCinnymi ode dne
13.4.2013, prohlaSenim vlastnika ze dne 29.8.2002, zapisem ze shromazdéni ze dne 8.3.2010
a eviden¢nimi listy, zapisem ze shromdzdéni ze dne 10.3.2012, z4pisem ze shromazdéni ze
dne 5.5.2012, zépisem ze shromazdéni ze dne 28.4.2011, usnesenimi ze shromazdéni ze dne
28.4.2011, dopisem ze dne 26.8.2010, dopisem ze dne 31.1.2012, nebot” skutecnosti tykajici
se vyse prispévkl a zaloh a vySe nedoplatkd, tj. skute¢nosti podstatné pro rozhodnuti, byly
zjiStény z jinych provedenych dikaz.

V predmétné véci se narok Zalobce jako Spolecenstvi vlastnikd bytovych jednotek,
z nichz bytové jednotky ¢. || 2 Il viastni Zalovani, opira o vyacétovani zaloh na sluzby
spojené s uzivanim bytu za rozhodné zuctovaci obdobi od 13.7.2010 do 31.12.2010, od
1.1.2011 do 31.12.2011 a od 1.1.2012 do 31.12.2012. Soud se dale zabyval posouzenim
piedlozenych vyuctovani, jejich obsahovymi nalezitostmi, nebot” jen pokud je vytctovani
radné, mize vyvolat splatnost vyictované Castky.

Podle jiz ustalené¢ soudni praxe je podminkou splatnosti nedoplatku za sluzby to, ze
vyucétovani bylo fadné, tj. v souladu s piedpisy jej regulujicimi, provedeno a ndjemce s nim
byl sezndmen. Jestlize pronajimatel provede vyuctovani nespravné, neni zde tadného
vyuctovani jako predpokladu pro vznik platebni povinnosti ndjemce. Protoze tadné
vyuctovani je také predpokladem pro vznik splatnosti ¢astky v ném uvedené (nedoplatku),
nestava se vyuacCtovana castka splatnou, a to ani zCasti (srov. napi. rozhodnuti Nejvyssiho
soudu sp. zn. 26 Cdo 1814/2009, 21 Cdo 803/2002, 26 Cdo 2471/2007). Tyto pravni zavéry
Ize aplikovat 1 na poméry vlastnika bytové jednotky jako kone¢ného spotiebitele.

Soud dospél k zavéru, ze zalobci narok na zaplaceni ¢astky 22.640 K¢ s pfisl. dosud
nevznikl, nebot’ vyuctovani ptedlozena zalobcem jsou nepfezkoumatelnd, nepotvrzuji tvrzeni
zalobce, co je podkladem pro pozadovanou vysi nedoplatkd Zalovanych, zejména za sluzby
spojené s uzivanim bytu a nebytového prostoru (ndklady na bytovou a nebytovou jednotku
podle celkovych nakladi). Neni ziejmé, jaka byla skute¢na cena plnéni poskytovanych za
rozhodna obdobi, a kolik tedy ¢ini nedoplatek Zalovanych ve vztahu k platné shromazdénim
vlastnikii odsouhlasenym mésicnim (a zaplacenym) zaloham za jednotliva uctovaci obdobi i
s ohledem na Zalovanymi tvrzené pieplatky za sluzby a spravu domu a pozemku podle
vytétovani. Zalobcem provedena vyaétovani postradaji obsahové naleZitosti, nebot’ napf.
v nich chybi uvedeni lhity a zptsob uplatnéni reklamace proti vyictovani, vyuctovani neni
srozumitelné, pfezkoumatelné, napf. neni ziejmé z ¢eho je dovozovan ndklad za jednotku
Bl 22 vodné ve vysi 2.644 K& vroce 2010, kdyZ Zalovani se stali vlastniky pfedmétné



pokracovani 9 59Cm 306/2013 -

bytové jednotky az s ti¢innosti od 13.7.2010, coz vSak z vyuctovani neplyne. Stejné tak je
nemozné prezkoumat ostatni uvedené Castky, napt. za elektfinu, jak zpracovatel dospél
k ¢astkdm uvedenym ve vyucétovani. Castky nedoplatktl za jednotky nebyly Zalovanym
vyuctovany zptisobem dle vyhlasky ¢. 372/2001 Sb., nebot’ tdaje, neni mozné prezkoumat,
neni zfejmé, jaka byla skutecnd cena plnéni poskytovanych za rozhodna obdobi, a kolik tedy
¢ini nedoplatek zalovanych ve vztahu k platn¢ shromazdénim vlastniki odsouhlasenym
mési¢nim (a zaplacenym) zaloham za jednotliva uctovaci obdobi. RovnéZz neni zfejmé, co je
podkladem pro pozadovanou vysi nedoplatkli Zzalovanych, zejména za sluzby spojené s
uzivanim bytu a nebytového prostoru (naklady na bytovou a nebytovou jednotku podle
celkovych nakladt).

Setrvaval-li zalobce na provedeni doplnéni dokazovani o dikazy objasiujici
vyuctovani, pak soud tyto ditkkazy za relevantni nepoklada, nebot’ by nijak nemohly zvratit
vécnou spravnost predlozenych vyactovani.

Soud ucinil zavér o skutkovém stavu tak, ze zalovani byli vlastniky bytové jednotky ¢.
B : B ' obdobi od 13.7.2010 do 31.7.2012. Vyuétovani za roky 2010, 2011 a 2012
piedlozena zalovanym nesplituji poZzadavky na nalezitosti fadného vyuactovani, vyactovani
jsou nepiezkoumatelna.

Pti pravnim posouzeni vychéazel soudu z ustanoveni § 9a odst. 2, 3 zdkona ¢. 72/1994
Sbh., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a né€které vlastnické vztahy
k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytd), podle
kter¢ho je spolecCenstvi opravnéno rozhodovat o rozictovani cen sluzeb na jednotlivé
vlastniky jednotek, neni-li rozactovani cen sluzeb stanoveno zvlastnim pravnim piedpisem
nebo rozhodnutim cenového organu. SpolecCenstvi je opravnéno vlastnim jménem vymadahat
pInéni povinnosti uloZzenych vlastnikiim jednotek k tomu ptisluSnym orgadnem spolecenstvi
podle tohoto zdkona. Podle § 13 odst. 1 citovaného zdkona se vlastnik jednotky podili na
spravé domu v rozsahu, ktery odpovida jeho spoluvlastnickému podilu na spolecnych ¢astech
domu, neni-li mezi vlastniky jednotek dohodnuto jinak. Podle § 15 odst. 1, 2 citovaného
zékona jsou vlastnici jednotek povinni pfispivat na naklady spojené se spravou domu a
pozemku. Pokud dohoda neurCuje jinak, nesou naklady pomérn¢ podle velikosti
spoluvlastnického podilu. K u¢elu uvedenému v odstavci 1 skladaji vlastnici jednotek piedem
urcené financni prostiedky jako zalohu. Vysi zéloh si ur¢i vlastnici jednotek usnesenim
shromazdéni dopiedu tak, aby byly kryty piredpokladané naklady, které bude nutné vynalozit
v nasledujicich mésicich 1 v dalsich letech. Podle § 9 odst. 5 citovaného zakona vznikd a
zanika Clenstvi ve spoleCenstvi soucasné s pfevodem nebo prechodem vlastnictvi jednotky.
Spoluvlastnici jednotky jsou spole¢nymi ¢leny spolecenstvi.

Provedenymi dikazy, zejména smlouvou o pievodu vlastnictvi jednotek a listem
vlastnictvi bylo prokazéano, ze zalovani se stali dnem 13.7.2010, kdy vznikly pravni G¢inky
vkladu vlastnického prava do katastru nemovitosti, vlastniky bytové jednotky ¢. |l a
jednotky ¢. [l v dome ¢p. ] v Hostivici. Po¢inaje timto dnem se soucasné stali Gleny
zalovaného (§ 9 odst. 5) a vznikla jim podle shora citovanych ustanoveni povinnost platit
naklady spojené se spravou domu a pozemku a zalohy na sluzby spojené s bydlenim. O jejich
vysi byli Zalovani informovani, coZ vyplyva ze zapisu ze shromazdéni z kvétna 2011. V ném
je konstatovano, Ze na minulém shroméazdéni bylo hlasovano o vysi prispévki a nakladi
S tim, ze ¥4 hlast bylo rozhodnuto, Ze budou ¢init celkem 1.000,- K¢ mési¢né. Proti byli jen
zalovani. Uvedena vySe zlstala stejna po celé obdobi od 13.7.2010 do 31.7.2012. Navrhovana
vyse plateb vyplyva rovnéz z citovaného zapisu.
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S ohledem na shora uvedené posoudil soud narok zalobce jako neopravnény, zaloba je
predc¢asna a soudu nezbylo nez zalobu v plném rozsahu zamitnout.

O nahradé nakladl fizeni bylo soudem rozhodnuto podle § 142 odst. 1 o.s.f. tak, ze
zalobce je povinen zaplatit zalovanym na nahradu nakladu fizeni ¢astku 7.160 K¢ za kazdého
z zalovanych, celkem tedy ¢astku 14.320 K¢ a dale naklady za zaplaceny soudni poplatek za
odvolani ve vysi 1.123 K¢. Nahrada za pravni zastoupeni kazdého z zalovanych sestava z
odmény za zastupovani advokatem ve vysi 3.296 K¢ dle § 7 bod 5 snizeny o 20 % dle § 12
odst. 4 vyhl ¢. 177/1996 Sb., ve znéni vyhl. ¢. 120/2014 Sb. za 2 pravni tkony — pfiprava a
prevzeti, sepis odvolani ze dne 26.3.2014 (1 pravni ukon po 1.648 K¢ /z predmétu fizeni
23.460 K¢&/), ve vysi 3.264 K¢ dle § 7 bod 5 vyhl. €. 177/1996 Sb., ve znéni vyhl. ¢. 120/2014
Sb. za 2 pravni tikony - ucast na jednani dne 27.6.2016 a 7.10.2016 (1 pravni tkon po 1.632
K¢ /z predmétu ftizeni 22.460 K¢/), dale pausalni ndhrady hotovych vydaji advokata
v celkové vysi 1.200 K¢ za 4 pravni tkony po 300,- K¢ dle § 13 odst. 3 vyhl. ¢. 177/1996 Sb.,
ve znéni vyhl. ¢. 120/2014 Sb. Soud nepfiiznal vyactovanou nahradu za poradu s Klientem,
nebot’ soudu nebyl pfedloZzen doklad potvrzujici tento vydaj a dale nihradu za ukon —
odpovéd’ na dopis zalobce ze dne 12.3.2016, nebot’ zadné takové podani adresované soudu se
ve spisu nenaléza. V souladu s § 160 odst. 1 ¢ast véty pred stfednikem o.s.f. pak soud stanovil
lhitu k plnéni v trvani tfi dni od pravni moci rozsudku. Ve smyslu § 149 odst. 1 o.s.f. je
zalobce povinen zaplatit nahradu nakladd fizeni k rukam advokata, ktery Zalované Vv fizeni
zastupoval (vyrok I1.).

Pouceni: Proti tomuto rozsudku |z e podat odvolani do 15 dnti ode dne doruceni
jeho pisemného vyhotoveni k Vrchnimu soudu v Praze prostfednictvim
Krajského soudu v Praze, se sidlem nam. Kinskych ¢. 5, 150 75 Praha 5.

Nesplni-li povinny dobrovolné svoji povinnost ulozenou mu timto

rozhodnutim, miize opravnény podat ndvrh na soudni vykon rozhodnuti
nebo navrh na nafizeni exekuce.

V Praze dne 14. tijna 2016

Mgr. Pavla Peltramova, v.r.
samosoudkyné

Za spravnost vyhotoveni:
Martina Kucekova





