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ČESKÁ REPUBLIKA  

ROZSUDEK 

JMÉNEM REPUBLIKY 
 

 

 

Krajský soud v Praze rozhodl JUDr. Jitkou Malou ve věci žalobce: Společenství 

vlastníků domu čp. 143 Ždánice,  IČ 27164217, Ždánice 143, 281 63 Ždánice, zastoupené:   

JUDr. Janou Markovou, advokátkou se sídlem Husovo nám. 64, 282 01 Český Brod, proti 

žalovanému: 1) J  M , nar. 1 , Ž ,  Ž , a žalované 

2) R  M , nar. , Ž ,  Ž , o zaplacení částky 

28.508,- Kč s příslušenstvím 

 

t a k t o : 

 

 

I.       Návrh žalobce, aby žalovaným byla uložena povinnost zaplatit žalobci společně a 

nerozdílně částku 28.508,- Kč s úrokem z prodlení ve výši 8,05 % ročně od 11.7. 

2014 do zaplacení, se zamítá.  

 

II.       Žádný z účastníků nemá právo na náhradu nákladů řízení. 

 

 

O d ů v o d n ě n í : 

 

Žalobou doručenou Okresnímu soudu v Kolíně se žalobce domáhal po žalovaných 

zaplacení částky ve výši 28.508,- Kč s příslušenstvím. Návrh odůvodnil tak, že žalovaní jsou 

členy žalobce a mají tak povinnost hradit příspěvky na výdaje spojené se správou domu a to 

poměrně podle velikosti spoluvlastnického podílu na společných částech domu a dále hradit 

zálohy na služby spojené s užíváním bytu a nedoplatky vyplývající z vyúčtování. Vzhledem 

k tomu, že žalovaní uvedené příspěvky a zálohy řádně nehradili, vznikl těmto za období od 

ledna 2012 do dubna 2014 vůči žalobci dluh. Celkový dluh vůči žalobci tak činí částku ve 
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výši 28.508,- Kč s příslušenství a spočívá v neplacení příspěvků do fondu oprav, záloh za 

elektřinu, vodné a odvoz fekálií.  

 

Okresní soud v Kolíně vydal dne 26.8.2014 č.j. 715 C 4/2014-28 platební rozkaz, ve 

které uložil žalovaným zaplatit žalovanou částku s přísl. a náklady řízení.  

 

Oba žalovaní podali proti platebnímu rozkazu včasný odpor. V odůvodnění odporu 

uvedli, že mezi účastníky řízení jsou dlouhodobé rozpory ohledně vyúčtování všech příspěvků 

a záloh. Žalovaní uvedli, že nic nedluží. Vyúčtování, která žalobce předložil, jsou nesprávná a 

žalovaní je vždy reklamovali, avšak doposud nebyly jednotlivé reklamace projednány.  

 

Usnesením Vrchního soudu v Praze ze dne 1.6.2015 č.j. Ncp 3562/2014-59 byl 

předmětný spor postoupen nadepsanému soudu jako soudu věcně a místně příslušnému k 

jeho projednání a rozhodnutí. 

 

Žalobce při ústním jednání dne 10.11.2015 doplnil tvrzení tak, že v roce 2006 stanovil, 

že jednotliví členové žalobce budou hradit do fondu oprav částku 1.000,- Kč měsíčně, dále že 

žalovaní mají hradit zálohy na elektřinu ve výši 35,- Kč měsíčně  a 165,- Kč měsíčně jako 

zálohu za vodu. Žalovaní však do fondu oprav dluží za období roku 2012-2014 částku ve výši 

24.000,- Kč, na odvozu fekálií za rok 2012 částku 762,- Kč, na vodném za rok 2013 částku ve 

výši 731,- Kč, na elektřině za rok 2013 částku ve výši 343,- Kč, za rok 2013 na odvozu fekálií 

částku ve výši 1.507,- Kč, na vodném za rok 2014 částku 660,- Kč, za elektřinu za rok 2014 

částku 140,- Kč, za odvoz fekálií za rok 2014 částku 365,- Kč.  

 

Na ústním jednání dne 4.9.2015 žalovaní uvedli, že problém spočívá v tom, že žalobce 

žalovaným na jejich žádost nepředložil doklady ohledně úhrad služeb za jednotlivé roky, 

ačkoliv o to žalovaní žádali. Žalovaní pak ve svém písemném podání ze dne 4.11.2015 uvedli, 

že pouhé shromažďování záloh na budoucí výdaje bez provedeného řádného vyúčtování ze 

strany žalobce nevytváří dluh. Jestliže vyúčtování neobsahuje některé z údajů, tak není řádné 

a totéž platí, je-li vyúčtování úplné, avšak obsahuje zjevné nesrovnalosti.  

 

Z výpisu katastru nemovitostí LV  pro obec Ž , katastrální území Ž

 soud zjistil, že žalovaní jsou vlastníky bytové jednotky  v bytovém domě 

Ž  a spoluvlastníky na společných částech domu a pozemku s velikostí podílu ve 

výši . 

 

Z výpisu z rejstříku SVJ Městského soudu v Praze oddíl S, vložka 4964 soud zjistil, že 

žalobce je společenství vlastníků jednotek s předmětem činnosti správa, provoz a opravy 

společných částí domu Žďánice 143, vzniklé 1.7.2000.  

 

Ze stanov žalobce soud zjistil, že dle čl. VIII. bod 2 písm. d) je člen společenství 

povinen zejména hradit stanovené příspěvky na výdaje spojené se správou domu a stanovené 

příspěvky na opravy, rekonstrukce a modernizace domu, a to poměrně podle velikosti 

spoluvlastnického podílu na společných částech domu, neurčuje-li písemná dohoda všech 

vlastníků jednotek jinak, dle písm. e) téhož článku je pak člen povinen hradit stanovené 

zálohy na úhradu za služby a nedoplatky vyplývající z vyúčtování. Dle čl. IX. bodu 1,2 
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stanov, příspěvky a zálohy podle čl. VIII bodu 2 písm. d) a e) platí členové společenství 

měsíčně v částkách a termínech stanovených shromážděním. O vyúčtování záloh podle čl. 

VIII bodu 2 písm. d) rozhoduje shromáždění jednou ročně.  

 

Z dopisu adresovaného právní zástupkyní žalobce žalovaným z 2.6.2014 spolu 

s podacím lístkem soud zjistil, že byli žalovaní vyzváni k zaplacení dluhu v výši 28.508,- Kč.  

 

Z listiny – klíč k vyúčtování elektřiny, vodného a fekálií ke schůzi konané 20.1.2007 

soud zjistil, že a) vyúčtování společné elektřiny se bude na každý byt dělit stejným dílem dle 

ceny uvedené na faktuře, b) vyúčtování podle stavu vodoměru v každém bytě a rozdíl mezi 

hlavním vodoměrem a vodoměry v bytových jednotkách bude rozpočítán jako společná voda 

mezi všechny bytové jednotky stejným dílem, c) fekálie budou vyváženy pravidelně každý 

měsíc, po případě dle potřeby. Vyúčtování bude probíhat dle spotřeby vody na každou 

bytovou jednotku dle aktuální spotřeby, kterou zjistíme na stavu vodoměru v každé bytové 

jednotce. Z této listiny je také patrné, že žalovaní se schůze neúčastnili. 

 

Ze zápisu ze schůze konané dne 20.1.2007 soud zjistil, že byl projednán odvoz fekálií, 

smlouva na internet, smlouva na opravu komínu, výpisy fondu oprav, faktury energie společ. 

prostor, vyúčtování vodného, dále např. dluh žalovaných za vodu.  

 

Ze zálohového listu – 195325189/0300 soud zjistil, že se tento týká bytu č. , na 

jméno M  a je zde uvedeno, že FO (fond oprav) – 1.000,- Kč, elektrika 35,- Kč, vodné 

165,- Kč, tj. celkem 1.200,- Kč. Tento zálohový list byl podepsán žalovanou 2). 

 

Ze zápisu ze schůze 28.12.2006 soud zjistil, že mimo jiné byly probírány faktury 

k účetnictví a píše se zde, že žalovaný 1) odmítá vydat faktury za vodu, faktury za elektřinu 

z let 2004-2005. Na závěr je uvedeno, že bude-li žalovaný 1) dělat problémy změní se osoba 

na odpočty vody.  

 

Ze zápisu ze schůze z 21.12.2009 soud zjistil, že mimo jiné každý vlastník dostane 

číslo účtu žalobce a sám vloží nejpozději do 20. každého měsíce, jednou položkou částku do 

fondu oprav, zálohy na vodu a společnou elektřinu, každému bude přiděleno číslo – variabilní 

symbol, čímž se bude rozlišovat, od koho platba přišla. Na konci roku se bude dělat 

vyúčtování vody, společné elektřiny a fondu oprav.  

 

Ze zápisu schůze z 3.5.2013 soud zjistil, že na této byli přítomní seznámeni s daňovým 

přiznáním, účetní závěrkou – ročním vyúčtováním. Dále bylo dle zápisu na schůzi projednáno 

např. vyúčtování fekálií na daňový doklad, zaslání ročního vyúčtování žalovaným poštou, 

najmutí advokáta ohledně neplatičů – žalovaných, roční vyúčtování. Ze zápisu soud dále 

zjistil, že nebyl žalovanou 2) podepsán a odmítla převzít roční vyúčtování. Soud dále zjistil, 

že součástí zápisu byla též účetní závěrka r. 2012 a vyúčtování záloh 3.5.2013.  

 

Ze zápisu ze schůze ze dne 2.5.2014 soud zjistil, že předmětem této schůze bylo mimo 

jiné odsouhlasení a vyúčtování záloh za rok 2013, převzetí výpisu z bankovního účtu za rok 

2013, vyúčtování záloh 2013 a zkopírované pokladní knihy 2013. Dále je v zápisu uvedeno, 

že žalovaní se na schůzi nedostavili. Vyúčtování záloh, výpisy z bankovního účtu za rok 2013 
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a zkopírovaná kniha za rok 2013 se zasílá poštou. Dále součástí zápisu bylo též vyúčtování 

záloh za rok 2013, které nebylo žalovanými podepsáno, účetní závěrka za rok 2013 a 

zúčtování dle bytových jednotek za rok 2013. 

 

Z reklamace vyúčtování služeb a fondu oprav za rok 2013 – dopis z 29.5.2014 včetně 

podacího lístku soud zjistil, že reklamace byla zaslána žalovaným 1) předsedovi výboru 

žalobce. V reklamaci uvádí nesrovnalosti ve vyúčtování vodného a stočného, dále jako vadné 

uvádí též vyúčtování odvozu fekálií. 

 

Z dopisu adresovaného žalovanými z 6.6.2013, 24.5.2013 soud zjistil, že dne 6.6.2013 

zaslal žalovaný 1) reklamaci vyúčtování služeb a fondu oprav žalobci. V reklamaci uvádí, že 

byla vadně vyúčtována voda, dále uvádí, že vyúčtování služeb a FO za rok 2012 je absolutně 

neplatné, jelikož byly po kontrole zjištěny chyby a žádá o vysvětlení způsobu rozúčtování 

služeb a fondu oprav za rok 2012. Z dopisu ze dne 24.5.2013, který žalovaný 1) adresoval 

předsedovi výboru žalobce vyplývá, že se jedná o reklamaci, neboť ve vyúčtování se 

nacházejí nepravdivé údaje za služby za rok 2012. 

 

Ze svědecké výpovědi Ing. I  P , která pro žalobce každý rok realizuje 

vyúčtování služeb a zpracovává jeho účetnictví, soud zjistil, že pravidelně se hradí platby za 

elektřinu, vodu, za odvoz fekálií, a dále si jednotliví vlastníci bytů platí zálohy do fondu 

oprav. Pokud jde o spotřeby elektřiny a vody, jsou předem od jednotlivých vlastníků bytů 

vybírány zálohy ve výši, která byla odsouhlasena na shromáždění, byl vystaven předpis záloh, 

podle kterého jsou tyto hrazeny. Dále uvedla, že za poslední tři roky žalovaní neplatí nic, 

přestože spotřebovávají a vlastníci ostatních bytů jsou nuceni ze svých naspořených 

prostředků platit prostředky i za žalované. Skutečností je, že žalovaní rozporovali v roce 2012 

i 2013 účetní závěrku a dostavili se osobně.  

 

Z účastnické výpovědi V  M , předsedy výboru žalobce soud zjistil, že 

původně otázky rozúčtování jednotlivých služeb řešil žalovaný 1). V průběhu let se zjistilo, že 

náklady rozpočítával vůči pěti členům žalobce. Fakticky to bylo tak, že na sebe zapomněl. 

Následně sdělil, že svoji činnost nebude vykonávat zadarmo. Od doby, kdy přestal být členem 

výboru, začaly být problémy a stále vytýkal, že je vše špatně. Pokud jde o klíč k rozúčtování 

služeb, rozhodnutí o platbách do fondu oprav je v průběhu let stále stejný, stejným způsobem 

jsme postupovali i v době, kdy byl žalovaný 1) členem výboru. Pokud jde o schůze 

shromáždění, tak se oficiálně koná jednou ročně. Žalovaní se dříve schůzí zúčastňovali. 

Většinou to dopadlo tak, že se na schůzi křičelo, třeba ani nepodepsali, že tam byli.  

 

Ze svědecké výpovědi M  M , členky žalobce soud zjistil, že pokud jde o 

způsobu hrazení záloh a poplatků, pak přesně neví, kdy o tom bylo rozhodnuto, ale takovýmto 

způsobem se postupovalo odjakživa. V minulosti se také stávalo, že žalovaní do bytu nechtěli 

pustit konkrétní osoby, aby mohly udělat odečet vody. Nakonec se to vyřešilo tím, že 

žalované 2) přinesla na lístečku napsáno, jaký je stav vodoměru a my jsme to podle toho 

spočítali.  

 

Ze svědecké výpovědi J  K , člena žalobce soud zjistil, že v jednom 

případě byl poslán, aby realizoval odečet vodoměru v bytě žalovaných, avšak nikdo neotevřel. 
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Dále svědek potvrdil způsob placení záloh tvrzený žalobcem. Dále uvedl, že žalovaní 

v poslední době přestali zálohy platit úplně, přičemž situace vznikla poté, kdy byl žalovaný 1) 

odvolán z výboru.  

 

Z výše provedených důkazů dospěl soud k závěru o skutkovém stavu tak, že mezi 

žalobcem a žalovanými dochází cca od roku 2012 ke sporům týkající se úhrad a účtování 

záloh na vodné a stočné, společné elektřiny a odvozu fekálií (viz svědecká výpověď Ing. I. 

P , M. M , J. K  a z účastnické výpovědi V. M ). Pokud jde o 

výši jednotlivých záloh, tato byla stanovena zálohovým litem č. 195325189/0300 (viz 

zálohový list), který žalovaná 2) podepsala. Klíč k vyúčtování elektřiny, vodného a fekálií byl 

pak stanoven ke schůzi konané dne 20.1.2007, které se žalovaní nezúčastnili. Dne 3.5.2013 se 

konala schůze shromáždění vlastníků jednotek, které se účastnila žalovaná 2). Na této schůzi 

došlo mimo jiné k odsouhlasení ročního vyúčtování za rok 2012, účetní závěrky a též zaslání 

ročního vyúčtování žalovaným poštou (viz zápis ze schůze dne 3.5.2013). Žalovaný 1) pak 

následně roční vyúčtování písemně reklamoval a to jak u účetní žalobce Ing. I  

P , tak předsedy výboru žalobce V  M  (viz písemná reklamace ze dne 

6.6.2013 a 24.5.2013). V reklamacích požádal žalovaný 1) o vysvětlení způsobu rozúčtování 

služeb a fondu oprav za rok 2012, dále upozornil na chyby ve vyúčtování spotřeby vody, 

chybného výpočtu elektřiny a požádal o dodání faktur za práce provedené na domě. 

Reklamace nebyla ze strany žalobce vyřízena. Žalovaní nedoplatek vyplývající z ročního 

vyúčtování za rok 2012 neuhradili. Dne 2.5.2014 se konala schůze shromáždění vlastníků 

jednotek bez účasti žalovaných, na které bylo mimo jiné odsouhlaseno vyúčtování záloh za 

rok 2013. Na této schůzi také došlo k převzetí výpisu z bankovního účtu za rok 2013, 

vyúčtování záloh 2013 a zkopírované pokladní knihy 2013. Schůze též odsouhlasila zaslání 

vyúčtování za rok 2013 žalovaným poštou (viz zápis ze schůze 2.5.2014). Dne 2.6.2014 zaslal 

žalovaný 1) předsedovi výboru žalobce reklamaci vyúčtování služeb a fondu oprav za rok 

2013 (viz zaslaná reklamace včetně podacího lístku). V reklamaci uvádí chyby v zúčtování 

služeb dle dodaných faktur a konkrétní výpočty, dále uvádí, že nesouhlasí výpočet ceny 

odvozu fekálií, nesouhlasí přírůstek ve fondu oprav a přeplatek a nedoplatek dle bytových 

jednotek. V závěru žádá o dodání faktur a dokladů ohledně kontroly. Reklamace nebyla ze 

strany žalobce vyřízena. Žalovaní tak dluh, který vyplývá z ročního vyúčtování za rok 2013, 

neuhradili. Dopisem ze dne 2.6.2014 byli žalovaní vyzváni k úhradě nedoplatků z vyúčtování 

za rok 2012 a 2013 včetně záloh za rok 2014. 

 

Vzhledem k tomu, že předmětný nárok měl žalobci vzniknout před účinností zákona č. 

67/2013 Sb., kterým se upravují některé otázky související s poskytováním plnění spojených 

s užívání bytů a nebytových prostor v domě a byty, postupoval soud dle přechodných 

ustanovení tedy § 14 odst. 1 uvedeného zákona, který stanoví, že vznik těchto právních vztahů 

a nároky z nich vzniklé přede dnem nabytí účinnosti tohoto zákona se však posuzují podle 

dosavadních právních předpisů. Dle odst. 2 téhož zákona se rozúčtování a vyúčtování nákladů 

na služby za zúčtovací období, které započalo přede dnem nabytí účinnosti tohoto zákona, se 

provede podle dosavadních právních předpisů. Soud tak v dané věci postupoval dle zákona č. 

72/1994 Sb., o vlastnictví bytů (účinného do 31.12.2013). Dle ust. § 9a odst. 2 zákona o 

vlastnictví bytu 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. Dle odst. 3 je společenství oprávněno vlastním jménem 
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vymáhat plnění povinností uložených vlastníků jednotek k tomu příslušným orgánem 

společenství podle tohoto zákona. Dle ust. § 15 odst. 1 výše uvedeného zákona jsou vlastníci 

jednotek povinni přispívat na náklady spojené se správou domu a pozemku.  

 

V případě posuzování oprávněnosti nároku žalobce na zaplacení nedoplatku 

vyplývajícího z vyúčtování služeb za rok 2012 a 2013 vycházel soud především z toho, že obě 

vyúčtování byla žalovanými reklamována. Pokud žalobce uvádí, že byla reklamována až po 

schválení vyúčtování, je nutné dodat, že obě vyúčtování byla žalovaným zaslána poštou a to 

následně po jejich schválení (viz zápisy z obou schůzí). Tedy nebyla poskytnuta žádná lhůta 

k podání reklamace. Žalovaný 1) v reklamaci týkající se vyúčtování za rok 2012 uvádí 

konkrétní chyby v počtech, s tím, že žádá o přístup k fakturám pro následnou kontrolu. 

Žalobce však v předmětném řízení neprokázal, že by došlo k vyřízení uvedené reklamace. 

Pokud jde o vyúčtování služeb za rok 2013, byla žalovanými opět podána reklamace 

s uvedením konkrétních chyb ve vyúčtování, avšak ani tato reklamace nebyla žalobcem 

vyřízena. Nebyla-li žalobcem reklamace vyřízena, nelze hovořit o povinnosti žalovaných 

nedoplatek, který konkrétními čísly rozporovali, uhradit. Z ustálené rozhodovací praxe také 

vyplývá, že „o vyúčtování úhrad za plnění poskytovaná s užíváním bytů lze hovořit a 

vyúčtování může přivodit splatnost nedoplatku plynoucího z tohoto vyúčtování jen tehdy, 

obsahuje-li všechny předepsané náležitost a je-li v něm uvedena cena provedené služby ve 

správné výši. Vyúčtování postrádající některou z předepsaných náležitostí nebo znějící na 

cenu v nesprávné výši není řádným vyúčtováním a není způsobilé vyvolat splatnost nedoplatku 

plynoucího z vyúčtování.“ (viz rozsudek Nejvyššího soudu České republiky ze dne 20.7.2011 

sp. zn. 26 Cdo 4742/2010 a dále také rozsudek téhož soudu ze dne 24.6.2009 sp. zn. 26 Cdo 

2471/2007). Vzhledem k výše uvedenému rozhodl soud o zamítnutí nároku žalobce na 

zaplacení nedoplatků z vyúčtování za rok 2012 a 2013.   

 

Pokud jde o nárok žalobce za nezaplacené zálohy za rok 2014 konkrétně za vodné 

v celkové výši 660,- Kč (leden – duben po 165,- Kč), za elektrickou energii ve výši 140,- Kč 

(leden – duben po 35,- Kč) a za odvoz fekálií ve výši 365,- Kč (leden – duben) vzal soud na 

zřetel, že povinnost k platbám záloh po skončení zúčtovacího období a provedení vyúčtování 

zaniká, neboť dlužné zálohové platby se stávají položkou vyúčtování, z něhož mohou vzejít 

nedoplatky, a právě k jejich vymáhání je následně žalobce legitimován. V předmětné věci je 

tak zřejmé, že se již nelze s úspěchem domáhat nezaplacených záloh, neboť již došlo ke 

skončení účetního období za rok 2014 a tedy k zániku povinnosti k jejich zaplacení (viz 

stanovisko Nejvyššího soudu ČSR z 16.7.1981, sp. zn. Cpj 164/80, rozhodnutí Vrchního 

soudu v Praze ze dne 2.3.2016 č.j. 8 Cmo 21/2016-60, rozhodnutí Městského soudu v Praze 

ze dne 12.6.2008 č.j. 20 Co 158/2008). Soud tak nárok na zaplacení záloh za rok 2014 zamítl.  

 

O náhradě nákladů řízení rozhodl soud podle ustanovení § 142 odst. 1 o.s.ř. podle něhož 

účastníku, který měl ve věci plný úspěch, přizná soud náhradu nákladů potřebných k 

účelnému uplatňování nebo bránění práva proti účastníku, který ve věci úspěch neměl. V 

souzeném případě byli zcela úspěšní žalovaní, kterým však žádné náklady řízení nevznikly, a 

proto rozhodl soud, tak jak je uvedeno ve výroku II. shora.  

                                                                                        

                                                                                                                                                                                                  



pokračování   56Cm 267/2015  - 7 - 

P o u č e n í : Proti tomuto rozsudku je možné podat odvolání do 15 dnů ode dne jeho 

doručení k Vrchnímu soudu v Praze se sídlem Praha 4, Náměstí Hrdinů 

1300, prostřednictvím Krajského soudu v Praze se sídlem Praha 5, 

Nám.  Kinských 5. Pokud by povinný dobrovolně nesplnil povinnost 

uloženou mu tímto rozhodnutím, má oprávněný právo podat návrh na 

soudní výkon rozhodnutí (§ 251 o.s.ř.) nebo za podmínek daných 

zvláštním zákonem návrh na nařízení exekuce (zák. č. 120/2001 Sb.).  

 

 

 

V Praze dne 25. srpna 2016                                 JUDr. Jitka MALÁ, v. r. 

    samosoudkyně 

 

 

 

 

 

 

Za správnost vyhotovení: 

Jana Ježková 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 




