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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senaté slozeném z pfedsedkyné senatu
Mgr. Nadi Pinové a soudct JUDr. Jittho Kérblera a JUDr. Jany Tondrové ve véci

zalobce: Spolecenstvi domu xxx
ICO: xxx
sidlem xxx
zastoupeny advokatem Mgr. Robertem Tschoplem
sidlem Pod kfizkem 428, 147 00 Praha 4
proti
zalovanému: V.G., narozeny xxx
bytem xxx
zastoupeny advokatem Mgr. Ing. Janem Kabesem
sidlem Na Jezerce 1047/15, 140 00 Praha 4

o zaplaceni 131 264 K¢ s pfisluSenstvim,

o odvolan{ zalobce proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 2 ze dne 30. zaff 2021, ..
25 C 240/2019-109,

takto:
L. Rozsudek soudu prvniho stupné se potvrzuje.
1L Zalobce je povinen zaplatit zalovanému néaklady odvolaciho fizeni ve vysi 16 166 K¢

k rukam advokata Mgr. Ing. Jana Kabese do 3 dnta od pravni moci tohoto rozsudku.

Shodu s prvopisem potvrzuje Zuzana Turonova.
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Oduvodnéni:

1. Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné zamitl zalobu o zaplaceni castky 131 264 K¢
s trokem z prodleni ve vysi 9,75 % p. a. od 16. 5. 2019 do zaplaceni (vyrok I.) a rozhodl, Ze Zalobce
je povinen zaplatit zalovanému naklady fizeni ve vysi 40 777 K¢ do tif dnt od pravni moci rozsudku
k rukam advokata Mgr. Ing. Jana Kabese (vyrok IL.).

2. Takto soud prvnifho stupné rozhodl o Zalobé na zaplaceni c¢astky 131 264 K¢ s pfislusenstvim,
kterou se zalobce domahal po zalovaném jako vlastnikovi dvou bytovych jednotek (¢. xxx. a ¢.
xxx.) nachazejicich se v.domé ¢. p. xxx v xxx, jako nedoplatku za vyuctovani sluzeb a poplatka za
obdobi 2018/01 - 2018/12, a to ve vysi 61 590 K¢ pfipadajici na bytovou jednotku ¢. xxx a
nedoplatek ve vysi 69 674 K¢ piipadajici na bytovou jednotku ¢. xxx. Ackoliv byl Zalovany
zalobcem vyzvan k dhradé¢, dluzné ¢astky nezaplatil.

3. Zalovany s zalobou nesouhlasil, namital, 7e vya¢tovani neni ¥adné, je netplné a neptehledné, proto
nelze rozklicovat jeho obsah a ovéfit spravnost naroku zalobce. Jsou zde nespravné uvedené
koeficienty a soucinitele pro pfepocet podlahové plochy, chybi uvedeni celkové podlahové plochy
domu a bytt, jsou uvedeny pfedepsané zalohy a nikoliv pfijaté, chybi polozka odvadéni odpadnich
vod. Neni ani zfejmé, jakym zpusobem vznikla dluzna ¢astka v prabé¢hu let 2017, 2018 a 2019.
V souladu s judikaturou Nejvyssiho soudu proto zalobci dosud narok na dhradu pfipadnych
nedoplatka na platbach za sluzby a energie dosud nevznikl. Zalovany dale namital, Ze dne 12. 11.
2018 a dne 28. 12. 2018 uhradil Zalobci na vyactovani 2x 10 268 K¢, tedy celkem 20 536 K.
Konec¢né zalovany namital k zapocteni pohledavku vuci zalobci ve vysi 152 699 K¢, kterou na néj
postoupila spolecnost Aliquantum s.r.0., ktera v domé zajist’ovala spravu, provoz a ¢astecné opravy
domu.

4. Soud prvniho stupné vysel z toho, ze bytové jednotky ¢. xxx xxx jsou ve vlastnictvi zalovaného
a ze protokoly o vyuctovani sluzeb a poplatki za rok 2018 k témto bytovym jednotkam obsahuyji
tyto sluzby: voda, odpadky, spolecna elektfina, uklid, vytah, kominy, banka, pojisténi, u kazdé
sluzby pfedepsana zaloha — v jaké vysi, skutecny naklad - vyse, rozdil — vyse, je uveden fond oprav
— pfedpis a kolik je pfedepsano na poplatky a sluzby a celkové naklady na sluzby a
poplatky, je uveden nedoplatek minulych obdobi ke dni 31. 3. 2019, bez bliZii specifikace, spotieba
vody k jednotce a pocet osob v jednotce, orientacni rozpis rozpocitani naklada (voda
rozpocitana podle naméfené spotieby + dopoctena spotteba spolecenstvi vlastnika, odpadky podle
poctu osob, stejné tak spolecna elektfina, vytah, uklid, banka dle objektu a pojisteni dle
vlastnického podilu). Z vyactovani neni seznatelny celkovy pocet osob v domé, celkovy pocet
objektt, ani dopoctené spotieby spolecenstvi vlastnika.

5. Uvedena zjisténi posuzoval soud prvniho stupné podle zak. ¢. 67/2013 Sb., vyhl. €. 269/2015 Sb.
a nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb. s pfihlédnutim k ustilené judikatufe Nejvyssiho soudu tykajici se
otazky splatnosti nedoplatku z vydactovani uhrad za plnéni, poskytovana s uzivanim bytu, a
dovodil, ze Zaloba neni duvodna. Uvedl, ze vydctovani muze pfivodit splatnost nedoplatku
plynouciho z tohoto vyuctovani tehdy, obsahuje-li vSechny pfedepsané nalezitosti a je-li v ném
uvedena cena provedené sluzby ve spravné vysi. Vyuctovani postradajici nékterou z pfedepsanych
nalezitosti nebo znéjici na cenu v nespravné vysi, neni radnym vyactovanim a neni zpusobilé
vyvolat splatnost nedoplatku plynouctho z vyuctovani.

6. Vyuctovani, ktera zalobce zalovanému dorucil, nejsou fadna, nebot’ neobsahuji vSechny pfedepsané

nalezitosti a neni zfejmé, je-li v ném uvedena cena provedené sluzby ve spravné vysi. Vyuctovani
totiz neobsahuji vysi nakladd na sluzby uvedenou pro cely dim a rozpocitani pro zalovaného, neni
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zfejmé, jak byly sluzby rozpocitany, neni zfejmy celkovy pocet osob a bytovych jednotek v domé,
dale neni zfejmé, jak byla dopoctena spotieba spolecenstvi vlastnikii na bytovou jednotku. Nakonec
neni vibec specifikovan nedoplatek minulych obdobi ke dni 31. 3. 2019. Vyuctovani tak
nejsou zpusobila vyvolat splatnost nedoplatku plynouciho z vyactovani.

. O nakladech fizen{ rozhodl soud prvniho stupné podle § 142 odst. 1 o. s. f. a zalovanému, ktery

mél plny dspéch, pfiznal nihradu vSech ucelné vynalozenych nakladu, sestavajicich z naklada na
pravni zastoupeni advokatem v souhrnné vysi 40 777 K¢.

. Proti tomuto rozsudku podal zalobce véasné a piipustné odvolani, v némz nesouhlasil s nazorem

soudu prvniho stupné, ze vyuctovani neobsahuji v§echny zakonem pozadované nalezitosti, kdyz
obsahujf idaje o cenach za sluzby, mnozstvi dodanych sluzeb i nedoplatek z minulych obdobi, jsou
zde uvedeny i celkové vyse piijatych zaloh. Vyactovani tak jsou pfezkoumatelna a zptisobila zalozZit
splatnost nedoplatkt zalovaného. Zalobce pfipustil, 7e vyuétovani jsou slozita, byla viak vystavena
profesionalnim spravcem nemovitosti, ktery vyactovani sluzeb pfedklada tisicam subjektt. Spravce
nemovitosti provadél vyuctovani na zakladé skutec¢nych odecta v domé a prostfednictvim
specializovaného software. Pokud soud prvniho stupné nedohledal v pfedlozenych vyictovanich
nckteré zakonem pozadované nalezitosti, mél Zalobce poucit, aby udaje dotvrdil ¢i vysvétlil,
piipadné ustanovit znalce, ktery by posoudil, zda je vyactovani spravné. Soud prvniho stupné podle
nazoru zalobce rozhodl formalisticky, kdyz nepfihlédl k tomu, ze zalovany vyuctovani
nereklamoval a dokonce je na shromazdén{ vlastniki konaném dne 12. 6. 2021 schvalil.
Vyuétovani zacal zpochybfiovat a2 v ramci tohoto fizeni. Zalobce navrhl, aby odvolaci soud
napadeny rozsudek zménil tak, Zze zalobé vyhovi, piipad¢ aby jej zrusil a véc vratil soudu prvaniho
stupn¢ k dalsimu fizeni.

. Zalovany navrhl potvrzeni napadeného rozsudku jako vécné spravného, kdyZ souhlasil se

skutkovymi 1 pravnimi zavéry soudu prvntho stupné. Pfipomnél, ze vyactovani musi obsahovat
veskeré zakonem pozadované nalezitosti, a pokud nékteré z nich chybi, neni mozno to
wdovysvetlit™ v ramci soudniho fizeni. Takové pfipadné ,,dovysvétleni by na uplnost a spravnost
vyuctovani nemélo zadny vliv. Jedina moznost, jak zhojit vyactovani, které neni fadné, je vystavit
vyuctovani nové, fadné, a to zalovanému opétovné dorucit. Stejné tak na zavéru o absenci
podstatnych nalezitosti by nemohlo ni¢eho zménit ani znalecké zkoumani. Vyactovani pak ma byt
vyhotoveno tak, aby bylo srozumitelné vlastnikiim jednotek, kterym je pfedkladano, natoz soudu,
ktery je opravnén je prezkoumat. Neni pak pravdou, Zze by Zalovany vyuctovani nereklamoval,
nebot’ dne 25. 4. 2020 zaslal ing. J. ze spravcovské formy email obsahujici namitky k vyactovani.
Ani v odpovédi na tento email mu vsak Ing. J. jednotlivé polozky vyuctovani neosvétlil. Piipadna
reklamace vyuctovani vsak nema na véc samu zadny vliv.

Odvolaci soud napadeny rozsudek prezkoumal podle § 212 a nasl. o. s. f. véetné fizeni, které jeho
vydani pfedchazelo, a dospél k zaveru, ze odvolani neni davodné.

Soud prvntho stupné zjistil skutkovy stav v rozsahu potfebném pro rozhodnuti véci,
z provedenych dukazu zjistil odpovidajici skute¢nosti a véc i spravne pravne posoudil. Na zjistény
skutkovy stav, ktery nebyl mezi acastniky sporny, spravné aplikoval zak. ¢. 67/2013 Sb. a
vyhl. €. 269/2015 Sb., jakoz i pfiléhavou judikaturu Nejvyssiho soudu, k ¢emuz odvolaci soud nad
ramec soudem prvniho stupné uvedeného dale odkazuje na rozhodnuti Nejvyssiho soudu  sp. z.
26 Cdo 4637/2018. Se zavérem nalézaciho soudu, ze vyuctovani nejsou fadna, a proto nevyvolavaji
splatnost v nich uvedenych nedoplatka, odvolaci soud souhlasi. I odvolaci soud ma za to, ze
vyuctovani, ktera zalobce Zzalovanému dorucil, neobsahuji vSechny pfedepsané nalezitosti a z tidaju
v nich uvedenych nelze vibec ovéfit, jsou-li zalovanému uctované ceny sluzeb ve spravné vysi.
Podstatné nalezitosti vyictovani jsou uvedeny v § 7 zak. ¢. 67/2013 Sb.  av § 6 vyhl. ¢. 269/2015
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Sb., zalobcem vystavené vyuctovani neobsahuje celkovou vysi pfijatych mésicnich zaloh za sluzby
(kdyz obsahuje pouze zalohy pfedepsané, coz vSak nemusi byt totozné se zalohami pfijatymi), u
rozpisu jednotlivych sluzeb neni vibec zfejmé, jaka je skute¢na vyse naklada pro cely dum (je zde
uvedeno nékolik kolonek, ale ani odvolacimu soudu nenf zfejmé, ktera z nich by to méla byt) a jaka
je vySe nakladt pro danou jednotku, ani jak se k uvedenym castkim dospélo, kdyz ve vyuctovani
neni u sluzeb, jejich vyse zavisi na poctu osob jednotku uzivajici, pocet osob uveden, neni ani
zfejmé, co znamena a z ¢eho je tvofen nedoplatek minulych obdobi a jak Zzalobce dospél k celkové
vysi nedoplatku. Polozky vyactovani tedy nejsou nijak konkretizovany udaji o zpusobu vypoctu.
Odvolacimu soudu se vyuctovani jevi jako nesrozumitelné, nepfehledné a znemoznujici jakoukoliv
kontrolu jeho spravnosti.

Namitka zalobce, Ze jej mél soud prvniho stupné vyzvat k doplnéni tvrzeni ¢i k vysvétleni adaja ve
vyuctovani, pfipadé Zze mél k posouzeni spravnosti vyictovani ustanovit znalce, neni divodna.
Vlastnik jednotky musi byt uz z obsahu vyuctovani schopen zjistit minimalné¢ takové informace, na
zakladé kterych bude schopen rozpoznat, zda pronajimatelem pozadovana dhrada odpovida jeho
spottebé ¢i zpusobu vypoctu této spotieby tak, jak byl ucastniky dohodnut nebo jak je stanoven
pravnim pfedpisem. Nedostatky vyuctovani nelze nahradit dovysvétlenim ¢i doplnénim chybéjicich
udaj v ramci soudniho fizeni, ani jeho znaleckym pfezkumem. Vyuctovani postradajici nékterou
z pfedepsanych nalezitosti nebo znéjici na cenu v nespravné vysi nenf fadnym vyuctovanim a nenf
zpusobilé vyvolat splatnost nedoplatku plynouctho z vyuctovani. Aby se tak mohlo stat, musel by
pronajimatel vystavit nové tplné vyactovani obsahujici véechny nalezitosti a znéjici na cenu ve
spravné vysi. Tvrzen{ zalobce, Ze zalovany vyuctovani nerozporoval ¢i jej dokonce schvalil, nen{
rozhodné, nebot’ ani tyto skutec¢nosti by nemohly pfivodit splatnost nedoplatkt vyactovanych na
zakladé vyuctovani, ktera nebyla fadna.

S ohledem na shora uvedené odvolaci soud napadeny rozsudek jako vécné spravny podle § 219 o.
s. f. potvtdil, véetné spravného vyroku o nakladech fizeni.

O nakladech odvolaciho fizeni rozhodl odvolaci soud podle § 224 odst. 1 a § 142 odst. 1 o. s. f.
Zalovany byl v odvolacim fizeni plné Gspésny, ma proto pravo na plnou nihradu nakladd fizen,
spocivaji v odmeéne advokata za dva tkony pravni sluzby (vyjadfeni k odvolani, ucast u
odvolactho jednani) po 6 380 K¢, ve dvou nahradach hotovych vydaja po 300 K¢ a v ndhrad¢ za
dan z pfidané hodnoty ve vysi 2 806 K¢, celkem 16 166 K¢, které je zalobce v souladu s ust. §
149 odst. 1 o. s. . povinen uhradit k rukam pravntho zastupce Zalovaného.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti je dovolani pipustné, jestlize Nejvyssi soud Ceské republiky na zakladé
dovolani podaného do dvou mésict ode dne doruceni pisemného vyhotoveni tohoto rozhodnuti
prostfednictvim soudu prvniho stupné dospéje k zaveru, ze napadené rozhodnuti odvolaciho
soudu zavis{ na vyfeseni otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feSeni se odvolaci
soud odchylil od ustilené rozhodovaci praxe dovolactho soudu nebo ktera v rozhodovani
dovolactho soudu dosud nebyla vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo
ma-li byt dovolacim soudem vyfesend pravni otazka posouzena jinak.

Praha 22. bfezna 2022

Mgr. Nad’a Pinova v.r.
pfedsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje Zuzana Turonova.



