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ČESKÁ REPUBLIKA 
 

 

ROZSUDEK 

JMÉNEM REPUBLIKY 
 

 

 

Krajský soud v Praze rozhodl samosoudkyní Mgr. Pavlou Peltrámovou ve věci 

žalobce: Společenství vlastníků jednotek domu Na pískách 520 v Hostivici, IČO: 

26761394, se sídlem Hostivice, Na pískách 520, PSČ 523 01, zastoupeného: JUDr. Blanka 

Faltýnková, advokátka se sídlem Praha 3, nám. W. Churchilla 2, proti žalovaným: 1) Ing. 

F  Z , CSc., nar. , bytem H , N , PSČ , a 2) 

RNDr. E  Z , CSc., nar. , bytem H , N , PSČ , 

zastoupeni: JUDr. Ludvík Hynek, advokát se sídlem Praha 1, Václavské nám. 17, o zaplacení 

částky 22.460 Kč s příslušenstvím, 

 

t a k t o : 

 

I. 

Žaloba, kterou se žalobce domáhal po žalovaných zaplatit společně a nerozdílně 

částku 22.460 Kč spolu s úrokem z prodlení ve výši 7,5% z částky 20.735 Kč ode dne 

22.8.2012 do zaplacení a ve výši 7,05% z částky 1.725 Kč ode dne 14.5.2013 do zaplacení, 

s e  z a m í t á. 

 

II. 

Žalobce je povinen nahradit žalovaným náklady řízení ve výši 15.443 Kč, k rukám 

zástupce žalovaných JUDr. Ludvíka Hynka, do tří dnů od právní moci tohoto rozsudku. 

 

 

O d ů v o d n ě n í : 

 

 

Žalobce se domáhal na žalovaných zaplacení společně a nerozdílně částky 23.460,- 

Kč s příslušenstvím. Žalobu odůvodnil tím, že žalovaní jsou na základě smlouvy o převodu 

vlastnictví jednotky ze dne 28.6.2010 s právními účinky vkladu práva ke dni 13.7.2010 

vlastníky jednotky č. , byt, v domě č.p.  s podílem na společných částech domu a 

pozemku  a jednotky č. , garáž, v domě č.p.  s podílem na společných 
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částech domu a pozemku . Podle § 15 odst. 1 zákona č. 72/1994 Sb. jsou vlastníci 

povinni hradit příspěvky na správu domu a pozemku a příspěvky na opravy, rekonstrukci a 

modernizaci domu podle velikosti spoluvlastnického podílu na společných částech domu. Na 

základě stanov je vlastník povinen hradit další výdaje a zálohy dle vyúčtování schváleném 

shromážděním vlastníků s tím, že nevyčerpané zálohy se převádějí do dalšího roku. Vlastník 

jednotky je povinen hradit zálohy a nedoplatky z vyúčtování v souladu s rozúčtováním na 

jednotlivé vlastníky schválené usnesením shromáždění. Podle usnesení shromáždění vlastníků 

ze dne 8.3.2010 jsou vlastníci jednotek povinni s platností ode dne 1.4.2010 hradit příspěvky 

na správu domu a pozemku ve výši 6,80 Kč/m² plochy jednotky měsíčně a zálohu na služby 

ve výši 344,- Kč měsíčně. Dle prohlášení vlastníka má plocha jednotky č.  - 82 m² a 

plocha jednotky č.  - 14,5 m². Na základě uvedeného byli žalovaní povinni hradit 

měsíčně 1.000,- Kč, z toho příspěvek na správu domu a pozemku ve výši 656,- Kč měsíčně a 

zálohy na ceny služeb ve výši 344,- Kč měsíčně. Poté, co žalobce zjistil, že žalovaní jsou od 

13.7.2010 vlastníky uvedených jednotek, zaslal jim rozhodnutí o úhradě za užívání bytu, 

jehož přílohou byla kopie zápisu ze shromáždění vlastníků jednotek ze dne 8.3.2010 a 

evidenční list s uvedením čísla účtu, na který mají být platby zasílány. Žalovaní dosud nic 

nezaplatili. Dne 16.5.2011 schválilo shromáždění vlastníků vyúčtování za rok 2010. Na 

základě tohoto vyúčtování činil nedoplatek žalovaných za období od 13.7. do 31.12.2010 na 

příspěvku na správu 3.690,- Kč a nedoplatek na ceně služeb spojených s užíváním jednotek 

1.720,- Kč. K zaplacení byli žalobce vyzváni výzvou ze dne 19.8.2011, Výzvou z téhož dne 

byli vyzváni k úhradě příspěvků a záloh za období od 1.1.2011 do 31.7.2011. Výzvou ze dne 

31.1.2012 pak byli žalovaní vyzváni k úhradě nedoplatků za rok 2010 a 2011. Dne 26.5.2012 

schválilo shromáždění vlastníků vyúčtování za rok 2011. Nedoplatek žalovaných na 

příspěvku na správu činil 7.872,- Kč a nedoplatek na službách činil 3.178,- Kč. Za období od 

1.1.2012 do 31.7.2012 neplatili žalovaní příspěvek ani zálohy a na příspěvku dluží 4.592,- Kč 

a na zálohách 2.408,- Kč. Celkem dluží žalovaní za období od 13.7.2010 do 31.7.2012 částku 

23.460,- Kč. Příspěvek na správu představuje za celé období částku 656,- Kč měsíčně (za 

červenec 2010 jde o poměrnou část ve výši 410,- Kč). Nedoplatek na zálohách na služby za 

rok 2010 činí 1.720,- Kč a za rok 2011 činí 3.178,- Kč. Nedoplatky jsou splatné k 31.7. 

kalendářního roku a příspěvky a zálohy jsou splatné k poslednímu dni kalendářního měsíce. 

Vzhledem k tomu, že se žalovaní dostali do prodlení s placením peněžitých závazků, požaduje 

žalobce i úrok z prodlení v zákonné výši.  

 

Žalovaní nárok žalobce neuznali z důvodu jejich morálního a finančního poškození 

převyšující částku 23.460,- Kč vypočtenou Ing. K , manželkou J  K , 

předsedy společenství vlastníků. Dochází k finančním machinacím, špatnému hospodaření a 

ke krácení daně. J  K  byl členem představenstva v SBD Na Pískách a od roku 2003 

je předsedou SVJ Na Pískách 520. Spolu s Ing. K  způsobili, že jim jako jediným z 36 

družstevníků nebyl převeden byt do osobního vlastnictví. Přitom při výstavbě odpracovali 

4.000 hodin. V době založení SVJ měli na zálohách přeplatek 1.252,50 Kč. Kvůli agresivitě 

pana K  podávali žaloby, které byly vedeny u Městského soudu v Praze pod sp.zn. 71Cm 

88/2008 (o určení neplatnosti vyloučení žalovaných z SBD), u Okresního soudu Praha - západ 

pod sp.zn. 4C 107/2008 (o neplatnosti výpovědi z nájmu bytu) a u Městského soudu v Praze 

pod sp.zn. 5Cm 144/2005 (o nahrazení projevu vůle s uzavřením smlouvy). Přestože všechny 

spory byly skončeny, nebylo na základě nich nic zaplaceno ani exekučně vymoženo. Dosud 

jim nebyl vyplacen podíl z prodeje kotelny za 1,5 milionu Kč. J  K  v zájmu 

zahlazení finančních machinací, včetně těch s darovanými pozemky, umožnil likvidátorovi 

SBD P  J  vyčerpat přes 300.000,- Kč. Likvidace SBD nebyla dokončena a 

J  K  ani nikdo z představenstva SBD nebyl dosud volán k zodpovědnosti a 

potrestán, přestože všechny škody jim způsobili úmyslně. Plnou moc podepsal J  K  



pokračování 3 59Cm 306/2013 - 

 

a K  B  již dne 11.6.2012. Paní B  souhlas k podání žaloby na jednání 

shromáždění dne 26.5.2012 nedala. Žádají o provedení auditu hospodaření a účetnictví 

vedeného Ing. K . Paní B  hlasovala pro jejich vyloučení z SBD a přijala 

odměnu z peněz získaných za prodej kotelny a souhlasila s finančními machinacemi. Na 

mimosoudní vyřešení věci měla advokátka více než dva měsíce a neoslovila je. K žádnému 

zápisu, jehož autory jsou většinou nečlenové SVJ - slečna Ž  nebo její přítel J  P  

nejsou připojeny pozvánky s programem jednání a prezenční listiny s podpisy osob 

oprávněných jednat a hlasovat. Není doložena ověřená plná moc od slečny Ž , která 

získala vlastnická práva k jednotce po rodičích a shromáždění se nikdy nezúčastnila. Zcela 

chybí zápis ze dne 16.6.2012, který sepsala Ing. K , a schválil J  K . Údaje o 

hospodaření nejsou objektivní, nebyl zpracován žádný audit. Za nátěr ploché střechy zaplatili 

neuvěřitelných 28.950,- Kč. Žádné doklady k této částce soudu pan K  záměrně 

nepředložil, neboť převyšuje žalovanou částku. Ing. K  veškeré náklady záměrně 

účtovala jim, místo čtvrtému členu SVJ, kterým je SBD. Tím úmyslně navyšovala jejich dluh. 

V tom je podporována panem K . SBD mělo SVJ platit v letech 2004 - 2008 pokaždé 

částku 12.000,- Kč ročně a v roce 2009 částku 4.000,- Kč. Celkem mělo SBD zaplatit 

64.000,- Kč. To se nikdy nestalo. P  J  a statutární zástupce SBD nerespektovali 

poučení, kterého se jim dostalo od předsedkyně senátu JUDr. Václavíkové. Nikde v žalobě se 

neuvádí, kdy začalo být SBD členem SVJ a kdy svoje členství ukončilo. Ani na SBD ani na 

likvidátorovi paní K  nevyžadovala platit zálohy ve výš 1.000,- Kč měsíčně. Přes 

významný dluh, který má likvidátor SBD, ho J  K  dosud nezažaloval. Podle 

účetních dokladů poslal pan J  na dluh pouze částku 2.800,- Kč dne 23.12.2011, a to ze 

svého soukromého účtu. V době založení SVJ měli na zálohách přeplatek, který jim v roce 

2003 nebyl vrácen. J  K  navýšil svévolně pojištění domu o více jak 100%. Jen za 

tuto položku dosud zaplatili 60.000,- Kč. Už v roce 2004 žádali o řádné vyúčtování služeb za 

rok 2003. Panu K  trvalo přes dva roky, než naprosto nevýhodnou smlouvu zrušil. Jeho 

jednání je stálo dalších 3.000,- Kč, které jim neoprávněně odečetli z jejich účtu. Účetní Ing. 

K  na shromáždění dne 26.5. přiznala, že nemá žádnou pokladnu a podle vlastního 

uvážení si do obálky dává zálohy místo toho, aby je převáděla na účet. Pan K  přiznal, že 

podpisové právo k účtu má stále pan K , který již přes jeden a půl roku není majitelem 

bytu ani členem SVJ. V usnesení shromáždění vlastníků ze dne 16.6.2012 Ing. K  a pan 

K  napsali, že podpisové právo za SVJ má pan K  a  nečlenka SVJ slečna Ž  

s tím, že pro to bylo 100% hlasů, včetně našeho. S tím nesouhlasí a žádají nápravu.  

 

Žalobce doplnil, že dům č.p.  byl spolu se souvisejícími pozemky ve vlastnictví 

Stavebního bytového družstva Na pískách. Družstvo vzniklo vyčleněním z SBD SEVER 

Horoměřice. Usnesením členské schůze ze dne 10.3.2009 bylo rozhodnuto o zrušení družstva 

a jeho vstupu do likvidace ke dni 10.3.2009. Družstvo vymezilo v domě č.p.  jednotky, 

které byly následně převedeny do vlastnictví členů družstva, nájemců bytů a nebytových 

prostor v domě. Ke dni 18.12.2002 vzniklo v domě č.p.  společenství vlastníků jednotek, 

které bylo zapsáno do rejstříku společenství vlastníků jednotek dne 14.3.2003 pod názvem 

Společenství vlastníků jednotek domu Na pískách  v Hostivici. Účast družstva v 

uvedeném společenství vlastníků zanikla převodem jednotky č.  a č.  do vlastnictví 

žalovaných, když všechny ostatní jednotky v domě byly již dříve převedeny do vlastnictví 

členů družstva. Smlouvu o převodu vlastnictví jednotky uzavřelo družstvo se žalovanými dne 

28.6.2010. Žalobce není právním nástupcem družstva a nároky žalovaných, kterých se 

domáhají, nejsou nároky za žalobcem. 

 

Žalovaní doplnili, že v roce 2012 došlo k prodloužení jejich šikany a dalšímu 

finančnímu poškozování J  K . Kromě jiných neodůvodněných poplatků byl 
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připsán na jejich účet i dluh P  J  z roku 2010 ve výši 2.620,- Kč. Nepravdivě tvrdí, 

že smlouva o převodu vlastnictví jednotky byla uzavřena a uzavřelo ji družstvo. Právní 

zástupkyně žalobce nikdy neprojevila zájem na smírném vyřešení kauzy a nahrazení 

finančních škod, které jim byly od roku 2002 způsobeny.  

 

Při jednání žalovaní doplnili, že s výší částek, které by měli platit, nesouhlasí. Měli by 

být tak o 30% nižší. Nesouhlasí s pojištěním domu a předplatným na časopis. Místo 656,- Kč 

měsíčně by měli platit jen 456,- Kč měsíčně. Neoprávněně jim byla navýšena spotřeba vody. 

Nikdy jim nebyl doručen rozpis, kolik mají platit. 

 

Žalobce vzal žalobu zpět co do částky 683,- Kč včetně příslušenství. Dne 13.4.2013 

bylo schváleno vyúčtování, ze kterého vyplývá, že žalovaní mají za rok 2012 zaplatit 1.725,- 

Kč. Žalobce se žalobou domáhal mimo jiné zaplacení záloh na služby za období od ledna do 

července 2012 ve výši 2.408,- Kč. Z částky 1.725,- Kč požadoval úrok z prodlení až ode dne 

14.5.2013.  

 

Ve věci bylo nejprve rozhodnuto rozsudkem Krajského soudu v Praze č.j. 59 Cm 

306/2013-74 ze dne 5. února 2014, kterým soud prvního stupně rozhodl tak, že výrokem I. 

uznal žalované povinnými společně a nerozdílně žalobci zaplatit částku 22.460,- Kč spolu s 

úrokem z prodlení ve výši 7,5% z částky 20.735,- Kč od 22.8.2012 do zaplacení a ve výši 

7,05% z částky 1.725,- Kč od 14.5.2013 do zaplacení, výrokem II. řízení co do částky 683,- 

Kč spolu s úrokem z prodlení ve výši 7,5% od 22.8.2012 do zaplacení a ve výši 7,5% z částky 

1.725,- Kč od 22.8.2012 do 13.5.2013 zastavil, výrokem III. žalobu co do částky 317,- Kč 

spolu s úrokem z prodlení ve výši 7,5% od 22.8.2012 do zaplacení zamítl a výrokem IV. 

uznal žalované povinnými zaplatit žalobci společně a nerozdílně částku 23.700,- Kč na 

náhradu nákladů řízení, a to k rukám advokátky žalobce. 

 

K odvolání žalovaných Vrchní soudu v Praze usnesením  č.j. 14 Cmo 183/2014 - 106 

ze dne 8. dubna 2016 Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 5. února 2014, č.j. 59 Cm 

306/2013-74 ve výrocích I. a IV. zrušil a v tomto rozsahu věc vrátil Krajskému soudu v Praze 

k dalšímu řízení. Vyšel z obsahu spisu, zejména vzal na zřetel, že řízení v dané věci bylo 

zahájeno až po skončení účtovacího období za roky 2010 a 2011 a v průběhu řízení skončilo i 

účtovací období r. 2012. Vyšel z toho, že vlastníci bytových a nebytových jednotek a 

společných částí domu skládají zálohy na správu domu a pozemku a na náklady za služby 

spojené s užíváním; po skončení účetního období je povinností společenství vlastníků (zde 

žalobce) provést vyúčtování těchto záloh a vlastníky s ním seznámit. Z vyúčtování pak musí 

být zřejmé, jaké platební povinnosti vlastníci vůči společenství za uplynulé účtovací období 

mají, resp. jaké přeplatky mají. Žalobce postavil žalobu (a její změnu) mj. na tvrzení, že podle 

vyúčtování za roky 2010, 2011 a 2012 činí nedoplatek žalovaných částky zmíněné shora, a to 

za ,,služby“ a za ,,správu“. Soud závěr o důvodnosti žaloby v rozsahu, o němž bylo 

rozhodnuto výrokem I. rozsudku (Kč 22.460,-), opřel, jak výše konstatováno, mj. o příslušná 

vyúčtování. Ze spisu však neplyne, že by žalobce dokazování vyúčtováními navrhl, že by je 

předložil a že by dokazování takovými listinami bylo provedeno. Proto ani není jasné, zda 

žalovaná částka, resp. částka výrokem I. rozsudku žalobci přiznaná, má podklad v příslušných 

řádných vyúčtováních. Krom toho žalobce ani netvrdil v dostatečné šíři, co je podkladem pro 

požadovanou výši nedoplatků žalovaných, zejména za služby spojené s užíváním bytu a 

nebytového prostoru (náklady na bytovou a nebytovou jednotku podle celkových nákladů), 

soudem nebyl k doplnění tvrzení ani veden, skutečnosti rozhodné pro posouzení netvrdil a 

neprokazoval. Byť soud žalobě v podstatné části vyhověl, neopřel závěr o důvodnosti žaloby 

v tomto rozsahu o skutková zjištění (chyběla skutková tvrzení a důkazní návrhy), aby bylo 
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zřejmé, jaká byla skutečná cena plnění poskytovaných za rozhodná období, a kolik tedy činí 

nedoplatek žalovaných ve vztahu k platně shromážděním vlastníků odsouhlaseným měsíčním 

(a zaplaceným) zálohám za jednotlivá účtovací období. Soud dostatečně nevzal na zřetel, že 

dlužné zálohové platby se stávají položkou vyúčtování, povinnost k platbám záloh po 

skončení zúčtovacího období zaniká. Splatnost nedoplatků podle vyúčtování vzniká až po 

řádném vyúčtování. Zda taková řádná vyúčtování žalobce vyhodnotil a řádně s nimi žalované 

seznámil, nebylo tvrzeno a dokazováno. Odvolací soud dospěl k závěru, že je rozsudek ve 

výroku I. pro nedostatek důvodů nepřezkoumatelný, že soud nepostupoval řádně podle § 118a 

o.s.ř. zejména ve vztahu k žalobci, že rozsudek soud nezpracoval, pokud jde o závěr o 

důvodnosti žaloby, přesvědčivě. Za tohoto stavu odvolací soud neshledal důvod pro změnu 

rozsudku ve výroku I., resp. pro jeho potvrzení ve výroku I. Proto postupoval podle § 219a 

odst. 1 písm. a) a b) a § 221 odst. 1 písm. a) o.s.ř. a rozsudek ve výroku I., jakož i ve výroku 

IV. závislém na výsledku řízení zrušil a v tomto rozsahu věc vrátil soudu k dalšímu řízení.  

 

 Soud poučil žalobce ve smyslu § 118a odst. 1 a 3 o.s.ř. o tom, že je povinen doplnit 

tvrzení, co je podkladem pro požadovanou výši nedoplatků žalovaných, zejména za služby 

spojené s užíváním bytu a nebytového prostoru (náklady na bytovou a nebytovou jednotku 

podle celkových nákladů). Chybí skutková tvrzení a důkazní návrhy, aby bylo zřejmé, jaká 

byla skutečná cena plnění poskytovaných za rozhodná období, a kolik tedy činí nedoplatek 

žalovaných ve vztahu k platně shromážděním vlastníků odsouhlaseným měsíčním (a 

zaplaceným) zálohám za jednotlivá účtovací období i s ohledem na žalovanými tvrzené 

přeplatky za služby a správu domu a pozemku podle vyúčtování. K těmto tvrzením je třeba 

označit důkazy. Žalobce byl současně poučen i o následcích nesplnění výzvy. 

 

K poučení soudu žalobce doplnil podáním ze dne 29.9.2016, že jsou žalovaní povinni 

měsíčně hradit žalobci příspěvek na správu domu a pozemku v celkové výši 656,- Kč, z toho 

se částka ve výši 558,- Kč vztahuje k jednotce č.  (byt) a částka ve výši 98,- Kč k 

jednotce č.  (garáž) a zálohu na služby spojené s bydlením ve výši 344,- Kč měsíčně (z 

toho na el.energii ve společných prostorách 44,- Kč a na vodné a stočné 300,- Kč), přičemž do 

nebytové jednotky č.  (garáž) nesou žádné služby dodávány, proto na tuto jednotku se 

záloha na služby neposkytuje. Celková částka k úhradě činí 1 000,- Kč měsíčně. Žalobou ze 

dne 22.8.2012 se žalobce na žalovaných domáhá poměrné části nedoplatku za rok 2010, a to 

příspěvku za správu domu a pozemku za období od 13.7.2010 do 31.12.2010 ve výši 3 690,- 

Kč s přísl. a poměrné části nedoplatku za služby za stejné období (vodné, stočné a el.energie 

ve společných prostorách) ve výši 1 720,-Kč s přísl., přičemž v původním řízení shledal soud 

za oprávněnou částku na nedoplatku na službách za rok 2010 částku pouze ve výši 1 403,- Kč 

a do částky 317,- Kč žalobu zamítl. Vzhledem k tomu, že zamítavé rozhodnutí nebylo 

napadeno odvoláním, požaduje žalobce na žalovaných nedoplatek za služby za rok 2010 ve 

výši 1 403,- Kč s přísl. a nadále trvá na úhradě nedoplatku na příspěvku za správu domu a 

pozemku za období od 13.7.2010 do 31.12.2010 ve výši 3 690,- Kč s přísl. Žalobou ze dne 

22.8.2012 se žalobce na žalovaných domáhá nedoplatku za rok 2011, a to příspěvku za správu 

domu a pozemku za období od 1.1.2011 do 31.12.2011 ve výši 7 872,- Kč s přísl. a 

nedoplatku za služby za stejné období (vodné, stočné a el.energie ve společných prostorách) 

ve výši 3 178,- Kč s přísl.. Žalobou ze dne 22.8.2012 se žalobce na žalovaných domáhá 

úhrady nedoplatku na příspěvku na správu domu a pozemku za období od 1.1.2012 do 

31.7.2012 v celkové výši 4 592,- Kč s přísl. (7x 656,- Kč), zbývající částka tohoto nedoplatku 

za období od 1.8. do 13.12.2012 v celkové výši 3 280,- Kč s přísl. (5 x 656,-Kč) je vymáhána 

v jiném řízení. Po částečném zpětvzetí žaloby požaduje žalobce na žalovaných úhradu částky 

ve výši 1 725,- Kč s přísl. z titulu nedoplatku na službách spojených s bydlením za rok 2012 

dle vyúčtování schváleného na schůzi shromáždění vlastníků jednotek dne 13.4.2013. 
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Z provedených důkazů soud zjistil, že předsedou výboru žalobce byl do 12.6.2012 

J  K , ode dne 12.6.2012 je jmenovaný pověřeným vlastníkem (výpisem z rejstříku 

společenství vlastníků jednotek). Stavební bytové družstvo Na pískách v likvidaci převedlo na 

manžele Z , tj. žalované, vlastnické právo k bytové jednotce č.  včetně 

spoluvlastnického podílu na společných částech domu a pozemku o velikosti  a 

nebytové jednotce č.  včetně spoluvlastnického podílu na společných částech domu a 

pozemku o velikosti . Celková podlahová plocha bytové jednotky činí 82 m² a 

nebytové jednotky 14,5 m². Právní účinky vkladu vznikly ke dni 13.7.2010. Převodce se 

zavázal převést prostředky z nájemného určené na financování oprav a údržbu budovy 

v celkové částce 31.477,45 Kč převést na žalobce (smlouvou o převodu vlastnictví jednotek 

podle § 6 zákona č. 72/1994 Sb. a listem vlastnictví č. ). Vlastník jednotky je povinen 

hradit příspěvky na správu domu a pozemku a příspěvky na opravy, rekonstrukce a 

modernizace domu poměrně podle velikosti spoluvlastnického podílu na společných částech 

domu a hradit zálohy na služby a nedoplatky vyplývající z vyúčtování podle rozúčtování cen 

služeb schválené usnesením shromáždění. Nedoplatky vyplývající z vyúčtování jsou splatné 

nejpozději do sedmi kalendářních měsíců po uplynutí zúčtovacího období (stanovami 

společenství vlastníků jednotek ze dne 18.6.2007). Měsíční zálohy na úhradu služeb jsou 

splatné ve stejném termínu jako příspěvky na správu domu, a to nejpozději do posledního dne 

daného měsíce. Příspěvky na správu domu a pozemku a zálohy na úhradu za služby je výbor 

nebo pověřený vlastník povinen jednou ročně vyúčtovat, a to nejpozději do čtyř kalendářních 

měsíců po skončení zúčtovacího období (stanovami společenství vlastníků jednotek ze dne 

26.5.2012). 

 

Shromáždění vlastníků se konalo dne 16.5.2011, kterého se účastnili všichni vlastníci 

jednotek. Bylo předestřeno usnesení schválené na předchozím shromáždění o výši příspěvku 

na správu a cenu služeb ve výši 1.000,- Kč, proti kterému se vyslovili pouze žalovaní. Všem 

vlastníků jednotek bylo předáno potvrzení o zaplacených zálohách a vyúčtování správy a 

služeb za rok 2010 a podklad k vyúčtování za rok 2010. 75% přítomných vlastníků 

vyúčtování schválilo. Žalovaní počínaje dnem 13.7.2010 neplatili příspěvek na správu domu a 

pozemku a zálohy na služby spojené s bydlením. Na příspěvcích dluží 3.690,- Kč. Z podkladů 

k vyúčtování připadá na žalované za vodné a stočné částka 2.644,02 Kč a spotřebovanou 

elektrickou energii částka 332,50 Kč (zápisem ze shromáždění SVJ ze dne 16.5.2011, 

usnesením ze shromáždění, prezenční listinou, potvrzením o zaplacených zálohách za bydlení 

žalovaných v roce 2010, podklady k vyúčtování za rok 2010). Vyúčtování provedené za rok 

2010 postrádá obsahové náležitosti stanovené v § 7 vyhl. č. 372/2001 Sb., neboť např. v něm 

chybí uvedení lhůty a způsob uplatnění reklamace proti vyúčtování (§ 7 odst. 2 písm. i/), 

vyúčtování není srozumitelné, přezkoumatelné, např. není zřejmé z čeho je dovozován náklad 

za jednotku  za vodné ve výši 2.644 Kč, když žalovaní se stali vlastníky předmětné 

bytové jednotky až s účinností od  13.7.2010, což z vyúčtování neplyne. Stejně tak je 

nemožné přezkoumat ostatní uvedené částky, např. za elektřinu, jak zpracovatel dospěl 

k částce 332,50 Kč, rovněž s odkazem na skutečnost, že žalovaní se stali vlastníky bytové 

jednotky až dne 13.7.2010.  

 

Shromáždění vlastníků se konalo dne 26.5.2012, kterého se účastnili všichni vlastníci 

jednotek. 75% přítomných vlastníků vyúčtování za rok 2011 schválilo. Žalovaní v roce 2011 

neplatili příspěvek na správu domu a pozemku a zálohy na služby spojené s bydlením. Na 

příspěvcích dluží 7.872,- Kč. Z vyúčtování záloh na služby vyplynul nedoplatek ve výši 

3.202,- Kč, z toho 2.854,50 Kč za skutečnou spotřebu vodného a stočného a 347,50 Kč za 

spotřebovanou elektrickou energii. Žalovaným byl vyúčtování předán dne 5.5.2012 (zápisem 
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ze shromáždění společenství vlastníků ze dne 26.5.2012 a přijatými usneseními, prezenční 

listinou, podklady k vyúčtování za rok 2011 a potvrzením o zaplacených zálohách na bydlení 

včetně přílohy). 

 

Shromáždění vlastníků se konalo dne 13.4.2013, kterého se účastnili všichni vlastníci 

jednotek. 75% přítomných vlastníků vyúčtování za rok 2012 schválilo. Žalovaní v roce 2011 

neplatili příspěvek na správu domu a pozemku a zálohy na služby spojené s bydlením. Na 

příspěvcích do 31.7.2012 dluží 4.592,- Kč. Z vyúčtování záloh na služby vyplynul nedoplatek 

ve výši 1.725,- Kč, z toho 1.374,50 Kč za vodné a stočné a 350,75 Kč za spotřebovanou 

elektrickou energii (zápisem ze shromáždění společenství vlastníků ze dne 13.4.2013, 

rekapitulací usnesení přijatých na jednání shromáždění, pozvánky na shromáždění a rozpisem 

úhrad spotřeby vodného a stočného a elektrické energie domu č.p. ).  

 

  Žalovaní byli vyzváni k zaplacení dluhu ve výši 26.076,- Kč za období od 13.7.2010 

do 31.12.2012 s tím, že s konkrétní výší nedoplatků za rok 2010 až 2012 byli seznámeni 

dokumentem „potvrzením o zaplacených zálohách na bydlení a vyúčtování správy a služeb a 

„podrobným vysvětlením k vyúčtování správy a služeb v roce 2012. 1) žalovaný výzvu 

převzal dne 15.10.2013, 2) žalovaná si výzvu v úložní době nevyzvedla, zásilka byla uložena 

dne 15.10.2013 (výzvami k zaplacení dluhu ze dne 9.10.2013 včetně dodejek). 

 

 Žalovaní byli vyzváni k zaplacení nedoplatku ve výši 5.429,- Kč dle vyúčtování za rok 

2010 nejpozději do 30.9.2011. Na zálohách na služby měli žalovaní za poměrnou část roku 

2010 zaplatit 1.931,- Kč. Vodné a stočné činilo 1.553,- Kč a spotřeba elektrické energie 167,- 

Kč. Z vyúčtování tak vyplývá nedoplatek ve výši 1.720,- Kč. V roce 2011 nezaplatili žalovaní 

žádné příspěvky na správu domu a pozemku ani zálohy na úhradu nákladů za služby 

(výzvami ze dne 19.8.2011, přehledem zálohových plateb a vyúčtováním správy a služeb na 

bydlení pro rok 2010 a přehledem předpisu zálohových plateb za rok 2011).  

 

Soud neprovedl důkazy předložené žalovanými - dopisem ze dne 27.9.2011, zprávou o 

hospodaření SVJ za rok 2012, usnesením členské schůze SBD konané dne 5.3.2003, 

přehledem faktur zaslaných SBD ze dne 6.4.2013, nákresem pozemků, zápisem ze schůze ze 

dne 9.11.2013, výzvami finančního úřadu ze dne 26.8.2013, první stranou přiznání k dani 

darovací, usnesením Městského soudu v Praze ze dne 18.5.2010 č.j. 5Cm 144/2005-255, 

dopisem ze dne 28.4.2010, zápisem ze shromáždění ze dne 21.3.2011, žádostí žalovaných o 

ocenění podílu na pozemku ze dne 11.9.2013, vysvětlením k vyúčtování správy a služeb 

v roce 2012, neboť se netýkaly předmětu sporu a na skutkových zjištěních nemohly nic 

změnit. Konkrétně je třeba říci, že na posouzení oprávněnosti nároku nemohlo mít vliv kdo a 

za kolik objednal nátěr střechy, jaké faktury vystavilo stavebním bytové družstvo nebo jaké 

rozhodnutí přijala členská schůze SBD v roce 2003, dokonce ani položení pozemku parc.č. 

162/13. Za naprosto nesouvisející s předmětem sporu lze označit i žádost o ocenění pozemků, 

výzvy finančního úřadu ve vztahu k žalovaným ke splnění povinnosti podat daňové přiznání a 

přiznání k dani darovací podané 1) žalovaným,  i obsah zápisu ze schůze ze dne 9.11.2013, 

když předmětem sporu byly nezaplacené příspěvky a zálohy do 31.7.2012. Irelevantní pro 

posouzení věci byl i dopis JUDr. G  adresovaný likvidátorovi SBD, tj. jinému subjektu 

než žalobce. Pro předmět sporu nepodstatný je i obsah zápisu ze dne 21.3.2011, když se 

netýkal výše plateb, ale odstranění nefunkčních antén a vymalování chodby. Skutečnosti 

obsažené ve zprávě o hospodaření SVJ za rok 2012 a vysvětlení k vyúčtování v roce 2012 pak 

byly zjištěny z jiných listin, kterými důkaz proveden byl. S předmětem sporu nesouvisely 

žádným způsobem ani další důkazy (přehled stavu účtů stavebního bytového družstva 

k 30.6.2003, výdajovým pokladním dokladem z 15.11.2003, zápisem č. 5/2009 z jednání 
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Rady města Hostivice, pověřením J  K  k uzavření pojistné smlouvy ze dne 

12.3.2003, dopisem žalovaných ze dne 27.12.2003 adresovaným Stavebnímu bytovému 

družstvu Na pískách, vyjádřením výboru SVJ ze dne 27.1.2005, čestným prohlášením 

J  K  o tom, že V  K  nemá dispoziční právo k účtu SVJ), které 

nebyly způsobilé zprostit žalované povinnosti vyplývající pro ně jako vlastníky bytové 

jednotky ze zákona. Za nadbytečný považoval soud i důkaz výslechem svědků K  

B  a P  Ž , který byl žalovanými navrhován k okolnostem průběhu schůzí 

shromáždění vlastníků, vyhotovování zápisů nebo oprav domu (natírání střechy, krčku apod.). 

Nadbytečným se jevil soudu i výslech J  K , účastníka, který by jednak musel se 

svým výslechem vyslovit souhlas, jednak všechny skutečnosti byly prokázány listinnými 

důkazy. Jeho výpověď byla navrhována v souvislosti s tvrzeným týráním, finančními 

machinacemi a dispozicemi z účtu a nikoli podstaty sporu, povinnosti zaplatit předmětnou 

částku v žalované výši. 

 

Soud neprovedl důkazy předložené žalobcem - stanovami účinnými ode dne 

13.4.2013, prohlášením vlastníka ze dne 29.8.2002, zápisem ze shromáždění ze dne 8.3.2010 

a evidenčními listy, zápisem ze shromáždění ze dne 10.3.2012, zápisem ze shromáždění ze 

dne 5.5.2012, zápisem ze shromáždění ze dne 28.4.2011, usneseními ze shromáždění ze dne 

28.4.2011, dopisem ze dne 26.8.2010, dopisem ze dne 31.1.2012, neboť skutečnosti týkající 

se výše příspěvků a záloh a výše nedoplatků, tj. skutečnosti podstatné pro rozhodnutí, byly 

zjištěny z jiných provedených důkazů. 

  

V předmětné věci se nárok žalobce jako Společenství vlastníků bytových jednotek, 

z nichž bytové jednotky č.  a  vlastní žalovaní, opírá o vyúčtování záloh na služby 

spojené s užíváním bytu za rozhodné zúčtovací období 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 dále zabýval posouzením 

předložených vyúčtování, jejich obsahovými náležitostmi, neboť jen pokud je vyúčtování 

řádné, může vyvolat splatnost vyúčtované částky.  

 

Podle již ustálené soudní praxe je podmínkou splatnosti nedoplatku za služby to, že 

vyúčtování bylo řádně, tj. v souladu s předpisy jej regulujícími, provedeno a nájemce s ním 

byl seznámen. Jestliže pronajímatel provede vyúčtování nesprávně, není zde řádného 

vyúčtování jako předpokladu pro vznik platební povinnosti nájemce. Protože řádné 

vyúčtování je také předpokladem pro vznik splatnosti částky v něm uvedené (nedoplatku), 

nestává se vyúčtovaná částka splatnou, a to ani zčásti (srov. např. rozhodnutí Nejvyššího 

soudu sp. zn. 26 Cdo 1814/2009, 21 Cdo 803/2002, 26 Cdo 2471/2007). Tyto právní závěry 

lze aplikovat i na poměry vlastníka bytové jednotky jako konečného spotřebitele. 

 

Soud dospěl k závěru, že žalobci nárok na zaplacení částky 22.640 Kč s přísl. dosud 

nevznikl, neboť vyúčtování předložená žalobcem jsou nepřezkoumatelná, nepotvrzují tvrzení 

žalobce, co je podkladem pro požadovanou výši nedoplatků žalovaných, zejména za služby 

spojené s užíváním bytu a nebytového prostoru (náklady na bytovou a nebytovou jednotku 

podle celkových nákladů). Není zřejmé, jaká byla skutečná cena plnění poskytovaných za 

rozhodná období, a kolik tedy činí nedoplatek žalovaných ve vztahu k platně shromážděním 

vlastníků odsouhlaseným měsíčním (a zaplaceným) zálohám za jednotlivá účtovací období i 

s ohledem na žalovanými tvrzené přeplatky za služby a správu domu a pozemku podle 

vyúčtování.  Žalobcem provedená vyúčtování postrádají obsahové náležitosti, neboť např. 

v nich chybí uvedení lhůty a způsob uplatnění reklamace proti vyúčtování, vyúčtování není 

srozumitelné, přezkoumatelné, např. není zřejmé z čeho je dovozován náklad za jednotku 

 za vodné ve výši 2.644 Kč v roce 2010, když žalovaní se stali vlastníky předmětné 
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bytové jednotky až s účinností od 13.7.2010, což však z vyúčtování neplyne. Stejně tak je 

nemožné přezkoumat ostatní uvedené částky, např. za elektřinu, jak zpracovatel dospěl 

k částkám uvedeným ve vyúčtování. Částky nedoplatků za jednotky nebyly žalovaným 

vyúčtovány způsobem dle vyhlášky č. 372/2001 Sb., neboť údaje, není možné přezkoumat, 

není zřejmé, jaká byla skutečná cena plnění poskytovaných za rozhodná období, a kolik tedy 

činí nedoplatek žalovaných ve vztahu k platně shromážděním vlastníků odsouhlaseným 

měsíčním (a zaplaceným) zálohám za jednotlivá účtovací období. Rovněž není zřejmé, co je 

podkladem pro požadovanou výši nedoplatků žalovaných, zejména za služby spojené s 

užíváním bytu a nebytového prostoru (náklady na bytovou a nebytovou jednotku podle 

celkových nákladů). 

 

Setrvával-li žalobce na provedení doplnění dokazování o důkazy objasňující 

vyúčtování, pak soud tyto důkazy za relevantní nepokládá, neboť by nijak nemohly zvrátit 

věcnou správnost předložených vyúčtování. 

 

Soud učinil závěr o skutkovém stavu tak, že žalovaní byli vlastníky bytové jednotky č.  

 a  v období od 13.7.2010 do 31.7.2012. Vyúčtování za roky 2010, 2011 a 2012 

předložená žalovaným nesplňují požadavky na náležitosti řádného vyúčtování, vyúčtování 

jsou nepřezkoumatelná. 

   

Při právním posouzení vycházel soudu z ustanovení § 9a odst. 2, 3 zákona č. 72/1994 

Sb., kterým se upravují některé spoluvlastnické vztahy k budovám a některé vlastnické vztahy 

k bytům a nebytovým prostorům a doplňují některé zákony (zákon o vlastnictví bytů), podle 

kterého je společenství oprávněno rozhodovat o rozúčtování cen služeb na jednotlivé 

vlastníky jednotek, není-li rozúčtování cen služeb stanoveno zvláštním právním předpisem 

nebo rozhodnutím cenového orgánu. Společenství je oprávněno vlastním jménem vymáhat 

plnění povinností uložených vlastníkům jednotek k tomu příslušným orgánem společenství 

podle tohoto zákona. Podle § 13 odst. 1 citovaného zákona se vlastník jednotky podílí na 

správě domu v rozsahu, který odpovídá jeho spoluvlastnickému podílu na společných částech 

domu, není-li mezi vlastníky jednotek dohodnuto jinak. Podle § 15 odst. 1, 2 citovaného 

zákona jsou vlastníci jednotek povinni přispívat na náklady spojené se správou domu a 

pozemku. Pokud dohoda neurčuje jinak, nesou náklady poměrně podle velikosti 

spoluvlastnického podílu. K účelu uvedenému v odstavci 1 skládají vlastníci jednotek předem 

určené finanční prostředky jako zálohu. Výši záloh si určí vlastníci jednotek usnesením 

shromáždění dopředu tak, aby byly kryty předpokládané náklady, které bude nutné vynaložit 

v následujících měsících i v dalších letech. Podle § 9 odst. 5 citovaného zákona vzniká a 

zaniká členství ve společenství současně s převodem nebo přechodem vlastnictví jednotky. 

Spoluvlastníci jednotky jsou společnými členy společenství. 

 

Provedenými důkazy, zejména smlouvou o převodu vlastnictví jednotek a listem 

vlastnictví bylo prokázáno, že žalovaní se stali dnem 13.7.2010, kdy vznikly právní účinky 

vkladu vlastnického práva do katastru nemovitostí, vlastníky bytové jednotky č.  a 

jednotky č.  v domě čp.  v Hostivici. Počínaje tímto dnem se současně stali členy 

žalovaného (§ 9 odst. 5) a vznikla jim podle shora citovaných ustanovení povinnost platit 

náklady spojené se správou domu a pozemku a zálohy na služby spojené s bydlením. O jejich 

výši byli žalovaní informováni, což vyplývá ze zápisu ze shromáždění z května 2011. V něm 

je konstatováno, že na minulém shromáždění bylo hlasováno o výši příspěvků a nákladů 

s tím, že ¾ hlasů bylo rozhodnuto, že budou činit celkem 1.000,- Kč měsíčně. Proti byli jen 

žalovaní. Uvedená výše zůstala stejná po celé období od 13.7.2010 do 31.7.2012. Navrhovaná 

výše plateb vyplývá rovněž z citovaného zápisu. 
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  S ohledem na shora uvedené posoudil soud nárok žalobce jako neoprávněný, žaloba je 

předčasná a soudu nezbylo než žalobu v plném rozsahu zamítnout. 

  

O náhradě nákladů řízení bylo soudem rozhodnuto podle § 142 odst. 1 o.s.ř. tak, že 

žalobce je povinen zaplatit žalovaným na náhradu nákladů řízení částku 7.160 Kč za každého 

z žalovaných, celkem tedy částku 14.320 Kč a dále náklady za zaplacený soudní poplatek za 

odvolání ve výši 1.123 Kč. Náhrada za právní zastoupení každého z žalovaných sestává z 

odměny za zastupování advokátem ve výši 3.296 Kč dle § 7 bod 5 snížený o 20 % dle § 12 

odst. 4 vyhl. č. 177/1996 Sb., ve znění vyhl. č. 120/2014 Sb. za 2 právní úkony  – příprava a 

převzetí, sepis odvolání ze dne 26.3.2014 (1 právní úkon po 1.648 Kč /z předmětu řízení 

23.460 Kč/), ve výši 3.264 Kč dle § 7 bod 5 vyhl. č. 177/1996 Sb., ve znění vyhl. č. 120/2014 

Sb. za 2 právní úkony - účast na jednání dne 27.6.2016 a 7.10.2016 (1 právní úkon po 1.632 

Kč /z předmětu řízení 22.460 Kč/), dále paušální náhrady hotových výdajů advokáta 

v celkové výši 1.200 Kč za 4 právní úkony po 300,- Kč dle § 13 odst. 3 vyhl. č. 177/1996 Sb., 

ve znění vyhl. č. 120/2014 Sb. Soud nepřiznal vyúčtovanou náhradu za poradu s klientem, 

neboť soudu nebyl předložen doklad potvrzující tento výdaj a dále náhradu za úkon – 

odpověď na dopis žalobce ze dne 12.3.2016, neboť žádné takové podání adresované soudu se 

ve spisu nenalézá. V souladu s § 160 odst. 1 část věty před středníkem o.s.ř. pak soud stanovil 

lhůtu k plnění v trvání tří dnů od právní moci rozsudku. Ve smyslu § 149 odst. 1 o.s.ř. je 

žalobce povinen zaplatit náhradu nákladů řízení k rukám advokáta, který žalované v řízení 

zastupoval (výrok II.). 

 

 

P o u č e n í : Proti tomuto rozsudku  l z e  podat odvolání do 15 dnů ode dne doručení 

jeho písemného vyhotovení k Vrchnímu soudu v Praze prostřednictvím 

Krajského soudu v Praze, se sídlem nám. Kinských č. 5, 150 75 Praha 5.  

  

Nesplní-li povinný dobrovolně svoji povinnost uloženou mu tímto 

rozhodnutím, může oprávněný podat návrh na soudní výkon rozhodnutí 

nebo návrh na nařízení exekuce. 

 

V Praze dne 14. října 2016 

        Mgr. Pavla Peltrámová, v.r. 

             samosoudkyně 

 

 

Za správnost vyhotovení: 

Martina Kuceková 

 




