Cislo jednaci: 19Co 379/2016 - 123

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze rozhodl v senaté slozeném z ptedsedkyné JUDr. Jany Hrachové
a soudcti JUDr. Jittho Skopka a Mgr. Miroslava Novaka v pravni véci Zzalobce Spolecenstvi
vlastniki jednotek domu Na Piskach 520 v Hostivici, se sidlem Hostivice, Na Piskach 520,
IC 26761394, zastoupené¢ho JUDr. Blankou Faltynkovou, advokatkou se sidlem Praha 3, nam.

W. Churchilla &. 2, proti zalovanym 1) Ing. Fi} |}l ZIE. CSc., narozenému i
BB 2) <~Dr. £ ZJl. CSc., narozené [N, ob byten HINEN,
NI

o zaplaceni Castky 13. 453 ,90 K¢ s ptisluSenstvim, o odvolani zalovanych
proti rozsudku Okresniho soudu Praha — vychod ze dne 8. ¢ervna 2016, ¢.j. 3 C 290/2015-79,

takto:

l. Rozsudek soudu prvniho stupné se méni tak, Ze se Zaloba do ¢astky
2.211,65 K¢ s prislusenstvim a do ¢astky 90,25 K¢ s prisluSenstvim zamita;
jinak se rozsudek ve vyrocich 1. a I1I. potvrzuje.

1. Zalovani jsou povinni zaplatit Zalobci na nahradu nakladd Fizeni pied
soudem prvniho stupné 10.120,- K¢ a pred soudem druhého stupné 3.534,-
K¢ k rukam JUDr. Blanky Faltynkové, advokatky, do tii dnit od pravni
moci rozsudku.

Oduvodnéni:

Okresni soud Praha — zapad (dal jen ,, soud prvniho stupné®) shora oznacenym
rozsudkem uloZil Zalovanym povinnost zaplatit Zalobci ¢astku 13.453,90 K& se zdkonnym
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urokem z prodleni vzdy z castky 656,- K¢ a dale pak ¢astku 2.211,65 K¢ s urokem z prodleni
jdoucim od 27. 5. 2014 do zaplaceni a dale castku 90,25 K¢ s trokem z prodleni jdoucim od
1. 6. 2015 do zaplaceni, to vSe do tii dni od pravni moci rozsudku. O povinnosti k plnéni
rozhodl spole¢né a nerozdiln€ s tim, Ze plnéni jednoho z zalovanych zanikd v rozsahu plnéni
povinnost druhého zalovaného. Dale Zalovanym ulozil povinnost zaplatit Zalobci naklady
fizeni 18.811,- K¢&. Soud vySel z zalobnich tvrzeni, podle nichz se Zalobce domahal na
zalovanych zaplaceni ptivodné Castky 18.045,90 K¢ s piislusenstvim s tim, ze zalovani jsou
na zakladd smlouvy o prevodu vlastnictvi jednotky vlastniky v SIM bytové jednotky &. ||}
v budové ¢p. ] na parcele ¢. s podilem na spole¢nych ¢astech domu a pozemku
B - d:lc jsou viastniky garaze &. [l v budove ¢p. [ na parcele [ s podilem
na spole¢nych ¢astech domu a pozemku [ vie v obci HI Viastniky se stali
vroce 2010 a od 1. 4. 2010 jsou povinni hradit ptispévky na spravu domu a pozemku ve vysi
6,80 K& za m® plochy jednotky mésicné. Celkem takto mési¢n€ maji povinnost Zalovani hradit
ptispévek na spravu domu a pozemku v celkové vysi 656,- K¢, z toho 558,- K¢ za bytovou
jednotku a 98,- K¢ za garaz. Dale jsou Zalovani povinni hradit stanovené zalohy na thradu za
sluzby a hradit nedoplatky vyplyvajici z vyuctovani v souladu s rozaétovanim cen sluzeb na
jednotlivé vlastniky, schvalené¢ vzdy usnesenim shromazdéni SVJ. Podle usneseni ze
shromazdéni vlastnikit z 8. 3. 2010 ¢ini mési¢né tyto zalohy na sluzby 344,- K¢. Splatnost
nedoplatku byla stanovena nejpozdéji do tiiceti dnii po vyaétovani zaloh. Zalovani pak
uvedené platby nehradi. Takto podle zaloby zalovani dluzi za obdobi od 1. 8. 2012 do 31. 12.
2013 na ptispévku na spravu domu a pozemku 11.152,- K¢ a za obdobi od 1. 1. 2015 do 31. 7.
2015 castku 4.592,- K¢. Dale pak dluzi za sluzby za rok 2013 ¢astku 2.211,65 K¢ a za sluzby
za rok 2014 ¢astku 90,25 K¢. Obrana zalovanych od pocatku spocivala v tom, ze zalobce jim
nepredlozil pivodni ucetni doklady, nezdiivodnil nakladové polozky, neptedlozil uctenky pro
erpani penéz a zpochybnili spravu hospodateni povéteného vlastnika SVI J| Iz KN 2
agetni Ing. Bl KIBI. Dale namitali, Ze jim nebylo umoZnéno nahlizet do podklada
pro jednani shromazdéni a nebyly jim pfedloZeny pres vyzvy doklady o ucetnictvi a majetku.
Vzhledem k tomu, ze pfed prvnim jednanim ve véci samé (30.12.2015) obdrzel Zalobce
castku 10.000,- K¢ oznacenou zZalovanymi jako zdloha na rok 2015, vzal proto Zalobce do
vyse 4.592,- K¢ zalobu zpét a v tomto rozsahu soud usnesenim ze dne 4. 3. 2016 fizeni
zastavil. Soud provedl dokazovani piedevsim listinnymi diukazy a zjistil z vypisu z vefejného
rejstiiku, ze zalobce je zapsan jako Spolecenstvi vlastnikii jednotek, ze sbirky listin — Stanov
SpoleCenstvi vlastnikti pak dale zjistil, Ze do pravomoci shromazdéni nalezi mimo jiné
rozhodovani o vysi piispévki, které jsou povinni skladat vlastnici jednotek ke kryti naklada
spojenych se spravou domu a pozemku. Do pravomoci shromazdéni dale patfi rozhodovani o
rozuctovani cen sluzeb na jednotlivé Cleny spolecenstvi, rozhodovani o vymahani plnéni
ulozenym clenim spoleCenstvi s tim, ze tfi Ctvrtiny vétSiny hlast pfitomnych c¢lent
spolecenstvi je zapotiebi k piijeti usneseni o rozuctovani cen sluzeb na jednotlivé vlastniky
(viz ¢lanek VII, odst. 3, ¢lanek VII, odst. 11 stanov). Podle ¢lanku X stanov pak maji ¢lenové
povinnost hradit stanovené pfispévky na spravu domu, hradit dalsi ptispévky, pokud jsou
Z rozhodnuti shroméazdéni vybirdny, hradit stanovené zalohy na vydaje, popiipad¢ nedoplatky
S tim, ze nevycerpané zdlohy se prevadéji vzdy do dalSiho roku, pokud nebude usnesenim
shromézdéni stanoveno jinak. Z ¢lanku XII stanov pak vyplyva, Ze mésicni zalohy na uhradu
sluzeb jsou splatné ve stejném terminu jako pfispévku na spravu domu, a to nejpozdéji do
posledniho dne dané¢ho mésice. Vyuctovani zaloh na tihradu za sluzby schvaluje po uplynuti
kalendainiho roku ptislusny organ podle stanov v souladu s rozactovanim sluzeb. Dale soud
zjistil z vypisu z katastru nemovitosti, 7¢ Zalovani jsou vlastniky v SIM jednotky ¢&. ||l
v domé ¢p. [ v HEE stojicim na parcele ¢. |l a dale jednotky ¢. [l v témze
domé stojicim na téze parcele. Dale jsou spoluvlastniky pozemku parc. &. [l o velikosti
jedné idealni &tvrtiny spoluvlastnického podilu o velikosti [0 na spoleénych ¢astech
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domu ¢p. [ a spoluvlastnického podilu o velikosti [ il na spole¢nych castech domu
ép. v Hostivici. Déle soud mél k dispozici a provedl diikaz zapisy ze shromazdéni SVJ ze
dne 26. 5. 2012, 26. 4. 2014 a 30. 4. 2015. Z téchto zapisu zjistil, ze za uvedené zalované
obdobi byla povinnost plateb jednotlivych vlastnikli na spravu domu 656,- K¢ a na sluzby
344,- K¢ mésicné. Na shromazdéni z 26. 4. 2014 pak bylo schvaleno vyuctovani za rok 2013,
ze kterého vyplyva nedoplatek pro Zalované za sluzby ve vysi 2.212,- K¢ a nedoplatek za
spravu 7.872,- K¢. Pii shromazdéni dne 30. 4. 2015 byla schvalena ucetni uzavérka za rok
2014, vcetné vyuctovani, z n¢hoz vyplyva, Ze na sluzbach se eviduje nedoplatek vuci
zalovanym ve vysi 90,-K¢.

Soud narok zalobce posoudil podle § 1205 odst. 1, podle § 1208 pism. d) ae) a §
1206 odst. 1 a 1209 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcCanského zakona. Na zakladé
zhodnoceni listinnych dikazi dospél k zavéru, ze narok zalobce je pIn¢ divodny, kdyz bylo
prokazano, ze zalobce je spolecenstvi vlastnikli bytovych jednotek a Zalovani jsou vlastniky
bytové jednotky v domé &p. | Zalobce piijal stanovy, které jsou platnymi a jsou zalozeny
ve vefejném rejstitku a vsouladu stémito stanovami Zalobce kazdoroéné svolaval
shromazdéni vlastnik, které ptijalo usneseni, jimz bylo schvaleno vyuctovani za uplynulé
obdobi, tykajici se nakladi na spravu domu a pozemku a ndkladl na sluzby a zaroven byly
schvaleny ptispévky jednotlivych vlastniki, a to potfebnou vétSinou. Rovnéz bylo prokdzano,
7e Zalovani soustavné nehradili fadné ptispévky na spradvu domu a pozemku, ani ptispévky na
sluzby. VySe plateb zalovanych, resp. jejich nedoplatkti pak byla prokézéna jednotlivymi
vyuctovanimi. Shromazdéni pak fadné v souladu se stanovami odsouhlasilo vzdy uzaveérky
Gidetnictvi za jednotlivdA obdobi a vyuétovani. Zalovani, ktefi nesouhlasili s pfijatymi
rozhodnutimi na shromézdéni, pak nevyuzili moznosti dané jim § 1209 odst. 1 ob&anského
zékoniku a neobratili se na soud s ndvrhem na piezkoumani rozhodnuti shromazdéni. Za této
situace soud zavazal Zalované k povinnosti zaplatit zalobci Zzalovanou castku vcetné
prislusenstvi.

O povinnosti zalovanych zaplatit zalobci ndklady fizeni bylo rozhodnuto podle § 142
odst. 1 0.s.f., a to pro plny uspéch zalobce ve véci. Naklady fizeni pak predstavuji zaplaceny
soudni poplatek 1.000,- K¢ a odménu za pravni zastoupeni za pet ukonli pravni pomoci po
1.860,- K¢, dva tkony po 1.660,- K¢ a dale sedm rezijnich pausali po 300,- K¢, véetné 21%
dan¢ z ptidané hodnoty. Celkem takto naklady Zzalobce ¢ini 18.811,- K¢.

Proti rozsudku podali v€as odvolani zalovani, ktefi nesouhlasili s tim, aby hradili
zalobci zalovanou ¢astku a aby hradili Zalobci naklady fizeni. Pochybeni soudu prvého stupné
spatiovali v netiplné zjisténém skutkovém stavu véci, kdyz soud neprovedl k jejich navrhu
vyslech svédkt K|l BEI = 1»c. B <l dile se dovolavali nespravného
posouzeni celé véci, nebot’ soud prvého stupné vitbec nehodnotil, Ze zalovani svoji pili se
domohli k druzstevnimu bytu, ze pii vystavbé lokality Na Piskach odpracovali pies 4000
hodin a vSechny ndklady fadn¢ a vc€as platili. Rovnéz se soud viilbec nezabyval tim, ze od
kolaudace domu v roce 1977 byt uZzivaji téméf Ctyticet let. Poukazovali na to, Zze bez jejich
védomi I KH 2 ne. B KEE = dalsi zbyvajici dva ¢&lenové SVI
zprivatizovali viechny ostatni pozemky kolem domu &p. [l takze Zalovani jiz nemaji
svobodny pfistup do domu, do spole¢nych prostor, do byt a sklepti, ani do vlastni garédze.
Dile se velice podrobng vyjadiovali k osobé J ] Il rovnéz obsahle poukazovali na
to, jakym zpiisobem se museli dlouhodobé domdhat nahrazeni projevu vile k uzavieni
smlouvy o pfevodu bytové jednotky. Vytykali zalobci, Ze od roku 2002 nevratil Zalovanym
preplatky na vodé a elektiing a kazdoro¢né takto Zalované §idil. Dale vytykali Zalobci, Ze
nikdy neprovedl kontrolu méfeni bytovych vodomérti a patového vodoméru a nikdy
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neumoznil zalovanym nahlédnout do ucetnich doklad. Podrobné rozporovali neopravnéné
naklady vyuétované v roce 2012, zejména meli vyhrady k polozce za predplatné pro Casopis
Ing. K 2 za pravni pomoc ve vysi 10.000,- K& pro JUDr. Fi . Pokud jde o
spravu domu a pozemku, pak v tomto sméru namitali, Ze sami hradi daii z nemovitosti za své
vlastnictvi, a to pfimo Finan¢nimu tUfadu Praha — zépad, pficemz nejsou spoluvlastniky ani
74dného z dalich pé&ti pozemkt u domu &p. [ Stejné vyhrady pak k netiplnému vyuctovani
a nepodlozenym vydajim méli k vyuctovani za rok 2013. Dale vytykali zalobci, Zze vzal
opozdéné zalobu zpét co do Castky 4.592,- K&, prestoze tato Castka dosla dne 30. 12. 2015 na
ucet zalobce. Ackoli vroce 2014 zaplatili celkem 10.000,- K&, nebyl jim vracen zadny
preplatek za vodné a sto¢né, navic zalobce jim napodital spotiebu vody o téméer 5000 litrt
vétsi, nez méli. Pokud jde o pozadavek na placeni mési¢né Castky 656,- K¢ za zalované
obdobi, pak ani s timto narokem nesouhlasili, nebot’ pokladaji tuto Castku za nediivodnou.
Maji zato, ze Castka je stanovena nespravné, nebot’ v ptipad¢ Zalovanych plati za byt 558,- K¢
a 98,- K¢ za gardz, kterou ma kazdy ze ¢tyir ¢lend SVJ rizné velkou. Nesouhlasili pak ani
S pfiznanim uroku z prodleni z této ¢astky mésicné, kdyz soud nevzal zietel na to, Ze dluzné
zalohové platby se stavaji polozkou vyuctovani a povinnost K platbam zaloh po skonceni
vyuctovani zanikd. V tomto sméru poukazovali na rozhodnuti Vrchniho soudu v Praze sp. zn.
14 Cmo 183/2014 z 8. 4. 2016. Soudu vytykali, Ze své zavéry ucinil bez jediného tcetniho
dokladu od Zalobce, pouze na zdklad¢ zapisu z vyro¢nich shroméazdéni. Dale se vyjadiovali
k pribéhu shromazdéni SVJ v letech 2012 az 2015, véetné toho, Ze ucet zalobce zcela
ovladaji Ing. K|l a povéieny viastnik J ] K Protoze dikazy piedlozené
zalobcem jsou nedostate¢né a nevérohodné€, navrhli, aby byl rozsudek zménén a Zaloba zcela
zamitnuta.

Na podané odvolani reagoval zalobce vyjadienim. Setrval na tvrzeni, které bylo
Vv fizeni prokédzéno, ze podle stanov a zapisu ze schlizi shromazdéni od roku 2010 jsou
vlastnici jednotek povinni hradit ptispévek na spravu domu a pozemku ve vysi 6,80 K¢ za m?
plochy mésicné a dale zdlohu na sluzby ve vysi 344,- K& mésicné, z ¢ehoZ na elektrickou
energii ve spoleénych prostorach ptipada 44,- K¢ a vodné a sto¢né 300,- K¢. Vyse ptispévkl a
zaloh na sluzby zlstavala beze zmén a nevycCerpany zustatek na piispévku na spravu domu a
pozemku byl pfevadén v souladu s rozhodnutim shromazdéni do nasledujiciho roku. Jedna se
fakticky o pfijem Zalobce, kdy se vyucltovava stav na uctu celkem, a to podle Cerpani
v daném roce. Jak vyuctovani za rok 2012, tak spravu o hospodafeni a Gcetni zavérku z roku
2012, stejné tak vyactovani za rok 2013, spravu o hospodareni, ucetni zavérku z roku 2013 a
vyucétovani za rok 2014, spravu o hospodafeni a ucetni zavérku za rok 2014 projednali a
schvalili vzdy vlastnici na svolaném shromazdéni, tak jak to v fizeni bylo prokazano. Pokud
jde o namitky zalovanych vztahujici se k okolnostem, za nichz ziskali druzstevni byt a
okolnostem pievodu vlastnictvi bytové jednotky v roce 2010, pak se nijak nevztahuji
k projednavané véci. Zalobce nemohl pied 13. 7. 2010, tedy piedtim, nez se Zalovani stali
vlastniky jednotek v domé Na Piskach, cokoli uctovat a také po nich nikdy nic ptfed timto
obdobim nepozadoval. Popiral, ze by Zalovanym nebylo dovoleno nahlédnout do ucetnich
dokladl, nebot’ tyto nadmitky jsou Casto predmétem korespondence mezi ucastniky. Pokud jde
o prevadéni nevyCerpané cCastky piispévku, timto si Zalobce vytvéaii zdroje financnich
prostiedkli na opravy, udrzbu a modernizaci spolecnych ¢asti domu. Pokud by Zalovani
hradili pouze vyCerpanou ¢ast ptispévku, pak by se k Gjmé ostatnich vlastnikd a v rozporu se
stanovami na tvorb¢ téchto zdroji viibec nepodileli. Nesouhlasil ani s argumentaci k velikosti
spoluvlastnického podilu zalovanych, nebot’ ten &ini soudet podlahové plochy jednotky [l
a [l v poméru k celkové plose jednotek v domé. Z prostého souétu podlahovych ploch
bytl a garazi pak vyplyva, Ze podily vSech spoluvlastnikli na spole¢nych ¢astech domu jsou
stejné a od toho se také odviji stejnd vySe prispévku i1 zaloh na sluzby spojené s bydlenim.
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Dale se vyjadioval i k jednani zalovanych vici J ] KIEI 2 jcho manZelce, veetng
zptisobu chovani na schiizich shromazdéni vlastnikli, které Zzalovani opakované narusuji
svymi obstrukcemi a nevhodnym chovanim. Zavérem navrhl, aby odvolaci soud napadeny
rozsudek v plném rozsahu potvrdil.

Krajsky soud v Praze jako soud odvolaci pfezkoumal napadené rozhodnuti v souladu s
§ 212, § 212a odst. 1, 3 a 5 zakona €. 99/1963 Sb., obcanského soudniho tadu v platném znéni
(dale jen ,,0.s.f.) a po zopakovani listinnych dikazi, a to stanov zalobce platnych v roce
2007 a platnych od 26. 5. 2012 a nadale a déle zapisy ze shromazdéni vlastnikti zalobce
z roku 2012 az 2015 ve smyslu § 213 odst. 1,2 o.s.t. uzavrel, ze odvolani zalovanych je pouze
dil¢im zpisobem divodné.

Odvolaci soud ptevzal ta spravna skutkova zjisténi soudu prvniho stupné, jez
vyplyvaji z vypisu z vefejného rejstiiku spoleCenstvi vlastnikii jednotek, z katastru
nemovitosti a dale ucinil vlastni skutkova zjisténi ze stanov zalobce a ze zapist ze
shromazdéni vlastnikil jednotek z let 2012 az 2015. Takto je nepochybné, ze Zalobce je od
roku 2002 spolecenstvim vlastnikli jednotek, pfiCemz zalovani jsou ¢leny tohoto spolecenstvi
od roku 2010, nebot’ jsou vlastniky v SIM bytové jednotky ¢. [l a , ob¢ nachazejici
se v budové &p. |, ktera stoji na pozemku [l Zalovani jsou spoluvlastniky pozemku
v rozsahu jedné idedlni Ctvrtiny a dale jim nalezi podil ve vysi na spole¢nych
gastech domu a také podil [l na spoleénych ¢astech domu. Okamzikem zapisu
zalovanych jako vlastniki bytovych jednotek do katastru se tito stali cleny zalobce, tedy
Spolecenstvi vlastnikli jednotek domu ¢p. 520 a timto okamzikem se také pro né staly
zédvaznymi 1 do té doby pfijaté stanovy ze dne 2. 6. 2007 a nasledné tedy i stanovy zméneéné
dil¢im zptsobem 26. 5. 2012. Jak z ptavodnich stanov z roku 2007, tak i nasledn¢ z roku 2012
plyne, ze ke zméné a schvéleni zmény stanov je zapotiebi tfictvrtinové vétSiny pritomnych
Clend spolecenstvi. Vzdy, a to vyplyva jednoznacné ze zapisti ze shromazdéni spoleCenstvi
zroku 2012, 213, 214 1 2015, tato potiebnd tiictvrtinova vétSina pritomnych Clend byla
splnéna tak, aby mohlo dojit ke schvaleni dil¢ich zmén téchto stanov. Znamena to, ze byt
zalovani nesouhlasili s konkrétni zménou, tato zména schvalena tfictvrtinovou potiebnou
vétsinou je zavazovala, pokud neucinili, jak na to jiz poukazoval soud prvniho stupné, jediné
mozné kroky, kterymi mohli tato pfijatd rozhodnuti zvratit, a to v zdkonem stanovené lhité
napadnout usneseni shromazdéni u soudu zalobou od 1.1.2014 postupem podle § 1209 zdkona
¢. 89/2012 Sb., do 31. 12. 2013 pak podle § 11 odst. 3 zdkona ¢. 72/1994 Sb. o vlastnictvi
bytu. Znamena to, ze aC zalovani nesouhlasili s zadnym ptijatym rozhodnutim shromazdéni
SV, pak i tak je tato rozhodnuti zavazovala, nebot’ byla vysledkem projevené vile potiebné
vétSiny ostatnich spoluvlastniki. Je pak zcela bez vyznamu v tomto fizeni argument
zalovanych o tom, Ze pii hlasovani se nejednalo o projevenou vili jednotlivych vlastnikli
jednotek, ale o diktat ze strany manzelt K|l (k tomu méla byt vyslechnuta i svédkyng
B kdy> ten mél (a mohl) mit své misto pravé v fizeni podle § 1209 ob¢. zak

K prispévku na spravua domu a pozemku

Takto zalované zavazovalo rozhodnuti o tom, Ze ptispévek na spravu domu a pozemku
mésicné Cini pro kazdou bytovou jednotku a garaZ celkem castku 656,- K& a dale je
zavazovalo 1 rozhodnuti ostatnich vét§inovych spoluvlastnik o tom, Ze zdloha na sluZzby
mésicné €ini 344,-K¢. Povinnost hradit t ptispévek na spradvu domu a pozemku pak svédcila
zalovanym 1 podle platnych stanov, a to ¢lanku X, které na né jako vlastniky jednotek
dopadaly. V fizeni bylo nesporné, ze zalovani tento piispévek na spravu domu a pozemku,
ktery fakticky mél prvotné slouzit k vytvafeni finan¢ni rezervy pro modernizaci, rekonstrukci
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¢i opravy v souvislosti se spoleénymi ¢astmi domu, nehradili, coz zalovani i pfed soudem
odvolacim nepopieli. Za této situace pak zalobce pravem pozadoval po Zalovanych, aby svoji
povinnost jako ¢lenové SVJ danou jim stanovami a ve vysi, kterd odpovidala ptijatym
usnesenim shroméazdéni vlastnik jednotek z let 2012 az 2015, splnili. Pokud se zalobce
domahal na zalovanych thrady dluzného ptispévku na spravu domu a pozemku za obdobi od
srpna 2012 do prosince 2013 a za obdobi od ledna 2015 do ¢ervence 2015 v celkové vysi
15.744,- K¢ (24 mésicii po 656,-K¢) a pokud nésledné¢ zalovani dne 30. 12. 2015 zaplatili
&astku 10.000,- K&, kterou oznaéili jako zalohy na jednotky |, Il za rok 2015, pak
spravné zalobce omezil Zalobu o0 4.592,- K¢, ktera pripadla na plnéni za Zalované obdobi roku
2015. Pak spravné setrval pouze na naroku na zaplaceni dluznych ptispévki na spravu domu
ve vysi 11.152,- K¢, ktera odpovida dobé od 1.8.2012 do 31.12.2013.

Pokud se Zalovani branili Zalobé na zaplaceni téchto dluznych ptispévki na spravu
domu a pozemku (tedy domu &p. | a pozemku ¢. stavebni |l poukazem na
nedostateéné vyucétovani vydaji, na nepodlozené a nepiedlozené doklady pro vyuctovani
téchto financnich prostiedkd, na neekonomické nakladani s n€kterymi financnimi prostiedky,
naptiklad za pravni zastoupeni, vydaje na tiskopisy a podobné&, pak tyto argumenty jsou pro
posouzeni opravnénosti tohoto naroku Zalobce irelevantni, nebot’ se netykaji samotné zékladni
povinnosti zalovanych jako vlastnikii dvou bytovych jednotek a tedy i1 ¢lenti spoleCenstvi
mesiéné poskytovat piispévek na spravu domu a pozemku ve vySi, kterd byla ostatnimi
spoluvlastniky potfebnou vétSinou odsouhlasena a tim se podilet na vytvareni finan¢nich
rezerv na budouci opravy, Upravy ¢i modernizaci spoleéného majetku. Je tfeba zcela odliSovat
a oddélit povinnost zalovanych ptispivat na spravu domu a pozemku zalovanou ¢astkou 656,-
K¢ mésicné na strané jedné, kterda vyplyva z jejich Clenstvi ve spoleCenstvi vlastnikli a
vyplyva z povinnosti stanovené stanovami, kdyz této povinnosti se Zalovani nemohou zprostit
(a to ani poukazem na svoji iniciativu a zasluhovost pii budovani bytovych jednotek ¢i
dlouhou dobu uzivani bytu) a na druhé strané pravo zalovanych namitat, nesouhlasit nebo
napadat nespravnost, neucelnost nakladani s finan¢nimi prostfedky vytvofenymi pravé
prispévkem jednotlivych spoluvlastnikii bytovych jednotek na spravu domu a pozemku.
Pfedmétem tohoto fizeni vSak je uloZzeni povinnosti tyto piispévky za dobu minulou
dodatecn¢ zaplatit. Jak jiz bylo feceno vySe, méli, pokud nesouhlasili se zptisobem nakladéani
S témito finan¢nimi prostiedky, branit se takovymto postupiim ze strany zalobce pouze legalni
cestou ve smyslu zaloby podle § 1209 obcanského zakoniku. Pokud tak neucinili, je pro né
takovéto nakladani s prostiedky zavazujici, resp. nemohou se v fizeni o splnéni jejich zakladni
povinnosti platit pFispévek pravé poukazem na Spatné hospodaieni zalobce s témito
prostiedky této povinnosti ubranit.

Ackoliv se o pfispévku na spravu domu a pozemku i ve stanovach hovofi jako o
zaloze, kterd se vyuctovava ( ¢l. XII), pak vzhledem k tomu, Ze se v rozhodném obdobi vzdy
nevycerpané (nespotiebované) prosttedky na spravu pievadély do dalsiho roku (¢imZz se
navysSovaly 1 finan¢ni rezervy), pak se nemohly objevit ve vyuctovani za jednotlivé ucetni
obdobi soucasné pieplatky a nedoplatky téchto ptispévki na spravu, které¢ by bylo titeba
vyuctovat, ale objevuji se tam pouze provedené platby a nedoplatky. U zalovanych pak jsou
uvedeny jen nedoplatky, které vzdy byly zcela zietelné v té casti vyuctovani za rok
2012,2014,2015, které se tykaly spravy domu a pozemku, vymezeny konkrétnimi mésici, kdy
platba nebyla provedena. Proto v tomto pfipadé nelze hovofit u piispévku na spravu domu a
pozemku o faktické zdloze ani o jejim vylUctovani na konci ucetniho obdobi, nebot’ se zde
evidovaly pouze provedené a neprovedené platby, kdy se Zadné penize za spravu nevraceli.
Pak to znamend, ze zalobce ani pfi kone¢ném vyuctovani neztraci narok na urok z prodleni
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jako ptislusenstvi z jednotlivych mési¢nich plateb, kdyz ,,vyactovanim piispévku‘ za kazdy
rok zde byl fakticky jen soucet téch ¢astek, které za jednotlivé mésice zalovani nezaplatili.

Odvolaci soud neshledal zddny divod pro doplnéni dokazovani o vyslechy svédkyn
B 2 Ing. Kl nebot povinnost Zalovanych mésiénd hradit prispévek na spravu
domu a pozemku vyplyvala jednoznacné z listinnych dikazli a na tomto zavéru by vyslechy
svédki nemohly nic zménit. Jako nepodstatné pro toto fizeni je i tvrzeni zalovanych o tom, ze
si museli vyzalovat uzavieni smlouvy o ptevod bytové jednotky, stejné jako tvrzeni o koupi
dalsich okolnich pozemku ostatnimi ¢leny spolecenstvi a to bez védomi zalovanych. Pokud
pak zalovani namitali, Ze s Zalobou nesouhlasi také proto, Ze jim od roku 2002 nebyly
vyplaceny pieplatky na sluzbach, pak pokud by snad takové pieplatky i existovaly, pokud
zalovani neucCinili fddnou namitku k zapocteni své pohledavky ve smyslu § 1982 a nasl. o.z.,
ktera by byla zpiisobild ptivodit zdnik naroku Zalobce (¢asti naroku), pak se ani tato obrana
nemohla setkat s uspéchem.

K nedoplatkiim za vytactovani sluzeb

Pokud jde pak o dals§i narok zalobce, a to na zaplaceni Castky 2.211,65 K¢
s urokovym pfislusenstvim a castky 90,25 K¢ s urokovym pfisluSenstvim, které mély
piedstavovat nedoplatky za vyuctovani na sluzbach za dodavku vody a elektrické energie do
spoleénych prostor za obdobi roku 2013 a 2014 na zékladé¢ proveden¢ho a schvaleného
vyuctovani, pak vtomto sméru a rozsahu shledal odvolaci soud namitky Zalovanych
divodnymi.

ProtoZze je podle ustdlené judikatury podminkou splatnosti nedoplatku za sluzby ta
skutecnost, Zze vyuétovani bylo provedeno fadné, tedy v souladu s pfislusSnymi piedpisy a
dotCeny vlastnik bytové jednotky s ni byl seznamen, pak je nepochybné, ze pronajimatel,
piipadné spolecenstvi vlastnikli jednotek splni svoji povinnost piedlozit fadné vyuctovani jen
tehdy, pokud zaroven dotéenym subjektim ptedlozi doklady, z nichz bylo vychazeno pii
vyuctovani sluzeb, pfipadné jim jinak umozni s nimi se pfedem seznamit. Jen tehdy si maze
dotCend osoba ovéfit spravnost udaji ve schvalovaném vyuactovani, pokud ma moznost se
piedem s podklady k nému seznamit. Pokud takové vyuctovani neni podloZeno, resp.
doplnéno 1 vSemi potfebnymi podklady (ucetni doklady, faktury od dodavatela sluzeb apod.),
pak neni pro dotéeny subjekt takto predlozené vyuctovani prezkoumatelné a ovétitelné co do
spravnosti. Pak se vSak ten, kdo takové vyuctovani ptedlozil, nemiize uspéSné u soudu
domahat plnéni z takovéhoto vytactovani. V fizeni pak nebylo sporu o tom, ze byt vyuctovani
bylo odsouhlaseno potiebnou vétSinou, pak podklady k témto dvéma vyuactovanim za rok
2013 a 2014 nebyly soucasné dotéenym vlastnikiim ptedlozeny (nic takového z pozvanky na
shromézdéni a ani ze zapisi o pribéhu shromazdéni neplyne)a za této situace nemohli ani
zalovani spravnost udajii tohoto vyuctovani ovéfit. Znamena to, Ze takovéto vyactovani je
nemlze zavazovat, nebot’ na né nelze nahlizet jako na tadné a tedy splatnost takového
vyuctovani jest¢ nenastala. To se tykd pfedevSim uplatnéného naroku, ktery se sestdva
z vyactovani za spotfebovanou elektrickou energii ve spole¢nych prostorach a za vodné a
sto¢né, kdyz z zadnych dikazl, které Zalobce piedlozil, zejména ze zépisu shromadzdéni
provedeného v roce 2014 a 2015 a ze zpravy o hospodateni za tatdZ obdobi, neplyne, Ze by
byly k dispozici jednotlivym vlastnikim také faktury dodavateli téchto médii za uvedené
obdobi. To, Ze ani pfedem tyto ucetni doklady — faktury nebyly jednotlivym vlastniklim
bytovych jednotek dany k dispozici, v podstaté vyplyva i z dopisu zalobce ze dne 30. 5. 2016,
kterym reaguje na zadost zalovanych o zaslani kopii faktur a G€etnich dokladd, které se tykaji
jiz diive schvalené ucetni uzavérky pro rok 2015.
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Na zakladé takto posouzeného skutkového stavu odvolaci soud zménil napadeny
rozsudek ve vyroku I. ohledné ¢astek 2.211,65 K¢ a ¢astky 90,25 K¢ spolu s pfisluSenstvim a
Vv tomto rozsahu podle § 220 odst. 1 pism. a) o.s.f. zalobu zamitl. Jinak rozsudek soudu
prvniho stupné podle § 219 o.s.t. potvrdil (tedy co do ¢astky 11 152,- K¢ s ptislusenstvim).

Pii castetné zméné napadeného rozsudku rozhodoval odvolaci soud znovu o
nakladech ftizeni, kdyz vySel z pomérného uspéchu zalobce ve véci, a to ve vysi 74,5%
celkem (Uspéch zalobce 87,25% k uspéchu zalovanych 12,75%). Pak to znamena, ze zalobci
nalezi nahrada nakladd fizeni pravé jen ve vysi 74,5%. Zalobci pied soudem prvého stupné
vznikly naklady za pravni zastoupeni, kdy s ohledem na pfedmét sporu jeden tkon pravni
pomoci Cini 1.860,- K& a po omezeni Zaloby 1.660,- K¢. Takto byly ucelné ucinény za
zalobce pouze tti ukony po 1.860,- K¢ (pfevzeti a piiprava zastoupeni, podani Zaloby, podani
vyjadieni) a dva tkony ve vysi 1.660,- K& (acast u jednani dne 30. 3. a dne 8. 6. 2016). Dale
naleZi za pravni zastoupeni 1 nahrada za pét pauSalnich tkoni po 300,- K¢. Spolu s 21% dani
z ptidan¢ hodnoty, coz zastupkyné Zalobce prokézala registraci platce, takto celkem za
zastoupeni vznikly ndklady ve vysi 12.584,- K¢ a spolu se soudnim poplatkem z Zaloby ve
vysi 1.500,- K¢ celkové uceln€ vynalozené naklady zalobce Cinily 13.584,- K&. Z toho pomér
ve vysi 74,5% ¢&ini pravé castku 10.120,- K&. Pfed soudem odvolacim pak vznikly Zalobci
naklady za pravni zastoupeni za dva ukony po 1.660,- K¢, dva rezijni pausaly po 300,- K¢,
vSe véetné 21% dané z ptidané hodnoty. Z téchto celkovych ndklada ve vysi 4.743,- K& pak
soud pftiznal zalobci pravé 74,5%, tedy 3.530,- K¢. O Ihtté a zpisobu plnéni rozhodl odvolaci
soud podle § 149 odst. 1 a § 160 odst. 1, ¢ast véty pred stfednikem o.s.f.

Ze vSech téchto diivodii bylo rozhodnuto jak shora uvedeno.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku neni dovolani pripustné.

V Praze dne 3. listopadu 2016

JUDr. Jana Hrachova, v.r.
prredsedkyné senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Jana Kremlikova





