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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Brn€ rozhodl v senaté slozeném =z pfedsedkyné JUDr. Katefiny
Cuhelové, Ph.D., a soudcti Mgr. Ivy Krejéifové a JUDr. Michala Rysky v pravni véci Zalobce
Spoleéenstvi vlastnikii jednotek pro dam Polivkova 6, 8 Brno, IC 29259410, se sidlem
Polivkova 351/6, Brno, zastoupeného JUDr. Tomasem Philippi, advokatem se sidlem v Brné,
Hlinky 80, proti zalovanym 1) Ing. Jaroslavu MXXXXX, nar. XXXXX, 2) MUDr. Dagmar
MXXXXX, nar. XXXXX, oba bytem XXXXX, o zaplaceni ¢astky 19.301 K¢&
s prislusenstvim, o odvolani zalovanych proti rozsudku M¢stského soudu v Brné ze dne
13. dubna 2016, ¢. j. 231 C 29/2015-87,

takto:

I. Rozsudek soudu prvniho stupné se v I vyroku méni tak, ze zaloba, aby byli
zalovani 1) a 2) povinni zaplatit Zzalobci spolecné a nerozdilné castku 19.301 K¢&

S 8,05% urokem z prodleni od 5. 8. 2014 do zaplaceni, se zamita.

Il. Zalobce je povinen nahradit spoleéné a nerozdilng opravnénym zalovanym 1) a 2)
na nakladech fizeni pfed soudy obou stupna ¢astku 13.124,20 K¢ do 3 dnil od pravni

moci tohoto rozsudku.
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Oduvodnéni:

V zéhlavi oznacenym rozsudkem soud prvniho stupné ulozil Zalovanym povinnost
zaplatit zalobci spole¢né a nerozdilng ¢astku 19.301 K¢ s 8,05% trokem z prodleni od 5. 8. 2014
do zaplaceni (I. vyrok). Navrh, aby byli povinni zaplatit Zalobci spole¢né a nerozdilné 8,05%
tiroky z prodleni z &astky 19.301 K& od 4. 7. 2014 do 4. 8. 2014, zamitl (IL. vyrok). Zalovanym
ulozil povinnost nahradit zalobci spoleéné a nerozdiln€é néklady fizeni v ¢astce 11.050 K¢
(1. vyrok).

Proti rozsudku podali odvolani zalovani. Uvedli, Ze ¢astky ve vyuctovani neodpovidaji
skutecnosti. O zplisobu rozactovani musi rozhodnout shromazdéni vlastnikii jednotek dle § 11
odst. 4 ZVB a teprve pak muze zmocnénec uskutecnit vyuctovani. Opakované vyzyvali
zalobce, aby vyuctoval vzniklé naklady na provoz a udrzbu, které hradi a ptedlozili schvaleny
plan oprav a udrzby a rozpocet predpokladanych nakladi na spravu, podlozené smlouvami,
dohodami a relevantnim rozpoc¢tem. Mezi povinnosti vlastnika nepatii neadresné, neurcité,
nevratné vybirani libovolnych tzv. zaloh s moznosti volné manipulace bez kontroly. Zalohy
mohou byt stanoveny jen na budouci néklady, které¢ bude prokazateln€ nutné vynalozit. Podle
§ 1791 o.z. je povinnosti prokazat divod zavazku. Bez schvaleného planu oprav a bez
finan¢niho planu jde o neprokdzany pozadavek. Pokud pifedpis zaloh nelze pfezkoumat, neni
urcity a srozumitelny. Navrhli, aby odvolaci soud napadeny rozsudek zrusil a véc vratil soudu
prvniho stupné k dal$imu fizeni.

Zalobce k odvolani zalovanych uvedl, Ze rozsudek soudu prvniho stupné je vécné
spravny. Zalovani odmitaji platit, plati jen to, co uznaji za vhodné, ze vech sluzeb pFitom
tézi. Na schlize nechodi, ale vSechna rozhodnuti napadaji. Vyuctovani ma veskeré nalezitosti,
k cemuz se jak méstsky, tak krajsky soud vyjadfil. Namitat jakékoli drobné formalni
nedostatky by bylo ptfepjatym formalismem. K vyzvé odvolaciho soudu doplnil, ze vypocet
nakladd na UT, ohiev TV, TV a SV je vy¢islen pomérové na bytovou jednotku. Dil predstavuje
hodnotu méfeni jednotek (dilkd) méfidla na radidtoru, pficemz nameér, tj. SUMA jednotek
je souétem vSech métidel RTN na jednotlivych topnych télesech (tj. vyjadieni spotieby
jako u vodoméra). O zptisobu rozuctovani cen sluzeb rozhodlo SVJ na schiizi shromazdéni
dne 19. 10. 2011 a 28. 6. 2012. Rozuc¢tovanim a tvorbou piedpisu byl od 1. 7. 2011 povéfen
spravece domu — Druzba, stavebni bytové druzstvo, a to smlouvou ze dne 29. 4. 2011.
Platba 19 K¢ na pojisténi byla stanovena spravcem, vyplyva z pojistné smlouvy uzaviené
s Pojistovnou Kooperativa, a.s., kdyz pojistka za rok ¢inila 4.889 K&, Zalovani se podili
v poméru spoluvlastnického podilu, tj. &astkou 228 K& za rok. Castka 190 K¢&, ktera ma byt
hrazena jako odména spravci, vyplyva z ¢l. 7 smlouvy o zajiStovani spravy, za jednotku ¢ini
158 K¢ plus DPH. Céstka 80 K& na odménu vyboru vyplyva z rozhodnuti ustavujici
schiize SVJ ze dne 11. 11. 2010. Vlastnici jednotky neucinili jinou dohodu, na zakladé¢
které by piispivali na ndklady spojené se spravou domu jinak, nez pomérné podle velikosti
spoluvlastnického podilu.

Krajsky soud v Brné jako soud odvolaci (§ 10 o.s.t.) po zjisténi, ze odvolani bylo
podéano k tomu opravnénymi subjekty (§ 201 o.s.t.), smétuje proti rozhodnuti, proti némuz
je ptipustné (§ 201, § 202 o.s.f.), bylo podano véas (§ 204 odst. 1 o.s.f.), v souladu
S ustanovenim § 212 a § 212a odst. 1 o.s.f. pfezkoumal rozhodnuti soudu prvniho stupné
aftizeni mu predchazejici v rozsahu napadeném odvolanim i nad ramec odvolacich
namitek, a poté dospél k zavéru, Ze odvolani je divodné. Na jednani dne 10. 5. 2017
ucastniky s ohledem na neptipustnost ptekvapivého rozhodnuti (rozsudek Nejvyssiho soudu
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sp. zn. 30 Cdo 5270/2009 ze dne 24. 2. 2011) seznamil s judikaturou Nejvyssiho soudu
vztahujici se k vyuctovani nakladi na sluzby, a to s rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne
11. 8. 2011, sp. zn. 26 Cdo 1814/2009, ze dne 27. 11. 2012, sp. zn. 26 Cdo 826/2011.

Z obsahu spisu odvolaci soud zjistil, ze zalobou doru¢enou soudu dne 1. 4. 2015 se
zalobce domahal stanoveni povinnosti zalovanym zaplatit mu ¢astku 19.301 K¢ s pfisl. Uvedl,
ze zalovani manzelé jsou spoluvlastniky bytu ¢. 352/7 v domé €. p. 352, Polivkova 8, Brno
a spoluvlastnického podilu na spoleénych &astech domu. SVJ vzniklo 1. 11. 2010. Zalovani
jsou povinni pfispivat na naklady spojené se spravou domu a pozemku, hradit ¢astku za vykon
spravy a platit zalohy na plnéni poskytovana s uzivanim bytu. Od 1. 1. 2013 do 31. 12. 2013
byla vyse thrad za plnéni spojend s bytem stanovena na 6.034 K¢ mésicné, z toho 2.959 K¢
ptispévek na spravu domu. Tato castka sestdva z dlouhodobé piijaté zalohy (fond oprav)
2.670 K¢/mesic (30 K&m?® za mésic a byt Zalovanych ma celkovou podlahovou plochu
89 m?) podle rozhodnuti shromazdéni SVJ z 28. 6. 2012, odmény spravei 190 K&/mésic,
vychazi ze smlouvy o zajiStovani spravy ¢. 131/B11, odmény vyboru SVJ 80 Ké&/mésic,
kterd vychazi z rozhodnuti ustavujici schiize SVJ ze dne 11. 11. 2010, pojisténi 19 K¢é/mésic,
vychazi z ramcové pojistné smlouvy s Pojistovnou Kooperativa, a.s. s platnosti od 1. 1. 2012,
je stanoveno podilem vSech vlastniki (za rok ¢inila 4.889 K¢, na jeji thrad¢ se zalovani podili
¢astkou 228 K¢&/rok). Zaloha na plnéni spojend s uzivanim bytu /sluzby/ ¢inila 3.075 K¢,
vychazi z predpisu piispévku od 1. 9. 2012, ktery Zalovani prevzali dne 22. 8. 2012. Zalovani
odmitli nechat namontovat méfidla na radiatory. Dne 28. 4. 2014 bylo zalovanym zaslano
vyuctovani formou rozpisu plnéni k jejich bytové jednotce (dluh za rok 2013 je 19.301 K<),
které zalovani reklamovali. Reklamace nebyla shleddna diivodnou, ptesto Zalobce rozaétovani
v popisu a specifikaci nékterych polozek upravil, upravené vyuétovani i rozpis odpovida
vSem nalezitostem dle pfedpisii a obsahuje vSechny fadné a platné faktické tidaje, souhrnna
vysSe dluhu zistala stejnad. Nové vyuctovani bylo zaslano Zalovanym doporucené, neptevzali
je a po uloZeni na posté 3. 7. 2014 nevyzvedli, bylo tak doruceno fikci a zalovani v reklamaéni
1hité nevznesli namitky. Vyuctovani bylo zaslano jesté jednou 6. 11. 2014, toto zalovani
ptrevzali a vznesli opozdéné a nedlivodné namitky.

Zalovani namitali, Ze nebyly schvéleny zalohy spojené se spravou domu, kdyz dle § 15
odst. 2 ZVB musi vysi zdloh urcit vlastnici jednotek usnesenim shromazdéni doptedu tak,
aby byly kryty piedpokladané naklady, které bude nutné vynalozit v nasledujicich mésicich
i v dalSich letech. Vyborem SVJ nebyl vlastnikim piedlozen finan¢éni plan ¢i rozpocet
budoucich nékladi, ze kterého by byla odiivodnitelnd konkrétni vySe zaloh na ndklady.
Vyuctovani nemd nalezitosti. Dlvodem odmitnuti montdZe pomeérovych meéfidel byla
skute¢nost, ze jde o indikatory, nikoliv o pomérova méfidla, nezohledituji mnozstvi radiatori
ajejich velikost, coz vnasi do rozictovani tepla mezi vlastniky nespravedlnost. DalSim
divodem byla skutecnost, Ze nedoslo k opravé a fddnému nastaveni hydraulické vyvaZzenosti
otopné soustavy, indikatory tak nemohou mit vypovidaci hodnotu. Odména spravcei, vyboru,
pojisténi domu nebyly schvaleny shroméazdénim.

Soud rozhodl napadenym rozsudkem a v odivodnéni uvedl, Ze bylo prokdzano,
7e zalovani jsou vlastniky bytu v domé, v némz spravu domu vykonava Zalobce. Zalovani
jsou povinni pfispivat na naklady spojené se spravou domu a pozemku a podilet se na sprave
domu ve smyslu § 13 a § 15 zdkona o vlastnictvi bytu. S ohledem na nutnost vytvaret
dostate¢né financni prostiedky na uhradu nakladd spojenych s provozem domu maji vlastnici
povinnost kogentné skladat zalohy, o jejichz vysSi rozhoduje od 1. 1. 2002 shromazdéni
usnesenim. Zalobce v souladu s predmétem své &innosti po skonéeni ziétovaciho obdobi
provedl vyaétovani, ¢imz dostal svym zakonnym povinnostem. Zalovani v priib&hu roku 2013
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platili na zaklad¢é ptredpisu piispévkll nepravidelné a v rlznych castkach a vznikl jim tak
za obdobi roku 2013 dluh na pfispévcich na spravu domu v celkové vysi 19.301 K¢, jehoz
zaplaceni se zalobce v tomto soudnim fizeni domaha, a to v¢etné uroku z prodleni v zakonem
stanovené vysi. Vyuctovani nékladii za poskytované sluzby za rok 2013 bylo Zzalovanym
doruceno dne 4. 7. 2014. Lhita k podani reklamace proti tomuto vyuctovani tak ubéhla dnem
4. 8. 2014. Jelikoz v této tricetidenni lhiité zalovani proti vyuctovani nakladl za poskytované
sluzby za rok 2013 nepodali reklamaci, existuje presumpce spravnosti tohoto vyuctovani
a jeho splatnost nastala dne 5. 8. 2014. Pokud Zalovani namitali, Ze vyuctovani neobsahuje
veskeré nalezitosti dle vyhl. ¢. 372/2001 Sb., konkrétn€ brojili proti tomu, Ze toto vyactovani
nakladl za poskytované sluzby za rok 2013 postrada primérny pocet osob uzivajicich jeden
byt a pocet osob za cely dim dle § 7 odst. 2 pism. d) citované vyhlasky, pak ma soud za to,
ze pravy opak byl vyuctovanim ndkladii za poskytované sluzby za rok 2013 prokazan.
V piipadé tvrzené absence koeficientl a soucinitelll pouzitych pro ptepocty podlahové plochy
nebo zapocitatelné podlahové plochy konkrétniho bytu dle § 7 odst. 2 pism. g) citované
vyhlaSky za situace, kdy zalovani sami svym Gimyslnym jedndnim neumoznili Zalobci instalaci
pomérovych méfidel, koeficienty a soucinitele byt ve vyuétovani nemohou.

V souladu s ust. § 3028 odst. 1, 3 zak. ¢. 89/2012 Sh. v oblasti hmotného prava odvolaci
soud véc posoudil podle pravnich pfedpist t€innych do 31. 12. 2013, kdyz ke vzniku néroku
uplatnéného v zalobé mélo dojit pred 31. 12. 2013.

Zalobce se zalobou domaha thrady nakladt spojenych se spravou domu a pozemku
a thrady sluzeb.

Z rozpisu plnéni k bytové jednotce zpracovaného dne 18. 4. 2014 (€. 1. 35) se podava,
ze zalobce vyuctoval naklady na spravu tak, ze to, co predepsal na zalohach, je 1 tim,
co vyuctovava. Jinymi slovy na zéalohach vybira ¢astku, kterou pak uctuje dle § 15 odst. 1
ZVB. Mé¢sic¢ni platby zalovanych v ¢astce 4.000 K¢ zapocetl na zalohy na sluzby a v Castce
zbyvajici, tj. 925 K¢ na néaklady spojené se spravou. Vyjimkou byl mésic zati, kdy zalovani
zaplatili jen 3.000 K¢, tento mésic celou platbu zapocetl na zalohu na sluzby. Dle rozpisu tak
vznikl na ndkladech za spravu dluh 25.333 K¢, zalovani zaplatili zalohy na sluzby 36.825 K¢,
naklady na sluzby pak ve skutec¢nosti Cinily 30.793 K¢, na sluzbach tak vznikl pfeplatek
6.032 K¢ a Zalovani jsou povinni zaplatit rozdil v ¢astce 19.301 K¢.

Zalobce vyuétoval naklady za poskytované sluzby za obdobi leden aZ prosinec 2013
tak, Ze vyuctoval dodavky za teplo, ohfev vody, vodné, spotiebu elektrické energie a vytah.
Z toho dodavky tepla vytc&toval tak, 7e na byt zalovanych o velikosti 87 m? byly pfedepsany
zalohy v ¢astce 25.992 K¢&. Naklady na zékladni slozku 40 % cinily 6.046,11 K¢ a spotiebni
sloZzku 60 % cinily 15.353,29 K¢. Rozdil €inil 4.592 K¢ s tim, Ze na cely dim o velikosti
788,10 m? &inila zdkladni slozka 54.769,44 K¢ a spotiebni slozka 82.154,16 K¢, celkové
naklady 136.923,60 K¢.

Pokud jde o naklady spojené se spravou domu a pozemku, v této Casti je nutné
postupovat dle nasledujicich ustanoveni.

Podle § 15 odst. 1 zak. ¢. 72/1994 Sb. (dale jen ,,ZVB®), vlastnici jednotek jsou povinni
pfispivat na naklady spojené se spravou domu a pozemku. Pokud dohoda neurcuje jinak,
nesou naklady pomérné podle velikosti spoluvlastnického podilu (§ 8 odst. 2). Podle odstavce 2
téhoz ustanoveni, k ucelu uvedenému v odstavci 1 skladdaji vlastnici jednotek pfedem urcené
finan¢ni prostifedky jako zalohu. Vysi zéloh si urci vlastnici jednotek usnesenim shromazdéni
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doptedu tak, aby byly kryty pfedpokladané néklady, které bude nutné vynalozit v nasledujicich
meésicich i v dalSich letech. Vysi ¢astky a den jeji splatnosti sd€luje vlastnikiim jednotek vybor
nebo povétreny vlastnik. Neni-li vybor nebo povéereny vlastnik zvolen, rozhoduje se o vysi castek
podle odstavce 1 nadpoloviéni vétSinou vsech vlastnikl jednotek v domé. Ustanoveni § 11
odst. 6 plati obdobn¢.

Ustanoveni § 15 odst. 1 stanovi povinnost vlastnikli jednotek prispivat na naklady
spojené se spravou domu a pozemku. V odst. 2 se konkretizuje zplisob tohoto pfispivani
(tj. zptisob placeni ,,piispévku‘ na spravu domu a pozemku) formou zalohy (kterd podléha
vyuctovani s vyjimkou dlouhodobé zalohy na opravy, avsak Zakon se zptisobem vyuctovani
vyslovné nezabyva). V piipadé schvalovani (thrnné) vyse zaloh na ptispévky na spravu domu
a pozemku podle § 15 odst. 2 Zakona rozhoduje shromdzdéni SVJ mechanismem podle § 11
odst. 3 Zakona. Na zaklad¢ takto schvalené (Ghrnné) vyse zaloh (na ptislusné obdobi uvedené
v usneseni shromazdéni) pak vybor ¢i povéteny vlastnik (resp. osoba povéiend spravou domu
tam, kde nevzniklo SVJ) sdé€li (podle § 15 odst. 2 Zdkona) kazdému jednotlivému vlastniku
jednotky konkrétni vysi zalohy, kterou bude platit a soucasné¢ mu sd¢€li den splatnosti zalohy
(. zpravidla mesi€né do urcitého data). Rozhodovani o vysi zdloh na ptispévky na spravu
domu podle § 15 odst. 2 je jinou zalezitosti oproti dohod¢ sjednavané podle § 15 odst. 1
Zakona (vyZzadujici souhlas vSech vlastniki jednotek). Ve vécech ptispévkil na spravu domu
a thrady cen sluzeb neni Zakon pfili§ dusledny. V piipadée prispévkl na spravu domu zékon
neupravuje vyslovné vytuctovani zaloh na ptfispévky a v ptipad¢ thrady cen sluzeb neupravuje
jednak zalezitost placeni zaloh na uhradu cen sluzeb, a jednak zalezitost vyporadani preplatkt
a nedoplatki na zakladé schvaleného rozuctovani cen sluzeb podle § 11 odst. 4 Zakona.
Je potfebné, aby uprava téchto zalezitosti byla obsazena ve stanovach jednotlivych SVIJ.
Narok na placeni zéaloh je odlisny od naroku na Uhradu skutecné vynalozenych néaklada.
Byt maji ob¢ platebni povinnosti shodny ucel, totiz poskytnuti penézniho ekvivalentu
za poskytnuté sluzby, odviji se jejich vznik od zasadné odlisného okruhu skutkovych okolnosti
a maji riznou splatnost (srov. rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 12. 2. 2003,
sp. zn. 17 Co 398/2001, Soudni rozhledy ¢. 2/2004). Je téZ tieba rozliSovat pfispévek na naklady
spojené se spravou domu a pozemku (§ 15 odst. 2 zdkona o vlastnictvi byt) od predem urcenych
finan¢nich prostfedki, které vlastnici jednotek skladaji jako zalohu (kterou je ovSem tfeba
dodatecné vyuctovat) k ucelu uvedenému v § 15 odst. 1 zdkona. Ze znéni zakona jasn¢ vyplyva,
ze ptispeévek na naklady spojené se spravou domu a pozemku nesou vlastnici jednotek
pomérné podle velikosti spoluvlastnického podilu (§ 8 odst. 2), nedohodnou-li se jinak. Jde
0 dispozitivni ustanoveni, jehoZz aplikaci mlZe vyloucit jen shodnd vile vSech vlastniki
jednotek [rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 826/2011, Jiii Cap, Pavla Schodelbauerova,
Zakon o vlastnictvi bytti, komentat, Wolters Kluwer, Praha, 2010].

Z podstaty vzajemného vztahu zaloh na sluzby poskytované s uzivanim bytu na strané
jedné a vyrovnani uplaty za sluzby po jejich kone¢ném vyuctovani na strané druhé vyplyva,
Zze nemohou obstat vedle sebe. Je proto vylou¢ené domahat se placeni zaloh, byla-li jiz
stanovena konkrétni vySe uplaty. V tom okamziku ztraci zalohovani svij smysl (rozsudek
Krajského soudu v Hradci Krélové sp. zn. 17 Co 398/2001, publikovany v systému ASPI
pod JUD198312CZ).

V posuzovaném piipadé zalobce opravnéné pozaduje mési¢né ¢astku 2.670 K¢ do fondu
oprav, povinnost hradit nastala v tom kterém mésici. Oproti tomu u ostatnich ptispévki
na spravu domu nejde o tzv. dlouhodobé¢ piijatou zalohu, zde bylo povinnosti zalobce zalohy
vyuctovat a to podle dikce § 15 odst. 1 ZVB, tedy dle velikosti spoluvlastnického podilu.
To zalobce neucinil a pozaduje jednotlivé polozky na byt, nikoliv dle velikosti spoluvlastnického
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podilu, a proto jeho vyuctovani je v této Casti nespravné. V podani ze dne 16. 3. 2017 piitom
sam uvedl, ze dohoda o jiném zpUsobu, ve kterém by vlastnici jednotek nesli naklady spojené
se spravou, uzaviena nebyla.

V piedpisu piispévku na spravu domu a uhrad za sluzby poskytované s uzivanim
bytu ze dne 1. 9. 2012 zalobce uvadi dlouhodobé piijaté zalohy 2.670 K¢, smluvni odménu
spravci 190 K¢, odménu vyboru SV 80 K¢ a kratkodobé¢ ptijatou zalohu 19 K¢ za pojisténi
domu (¢. 1. 16).

Zalobce pozaduje thradu dlouhodobé piijaté zalohy 2.670 K&/mésic a tato platba
byla schvalena rozhodnutim shromazdéni SVJ dne 28. 6. 2012 (¢. 1. 13), kdy bylo hlasovano
onavySeni plateb do fondu oprav z dosavadnich 20 na 30 K&m’® za mésic s uginnosti
0d1.9.2012 (¢. 1. 11 - 15 a 17). Svou povahou se o zalohu nejednd, jde o platbu dle § 15
odst. 1 ZVB, a zalobcem je stanovena spravné, nebot' jeji vySe se odviji od velikosti
spoluvlastnického podilu.

Odménu spravcei ve vysi 190 K& mési¢né Zalobce pozaduje na zakladé ¢lanku 7 smlouvy
o zaji§tovani spravy, kterou uzaviela DRUZBA, stavebni bytové druZstvo se zalobcem dne
24.4. 2011 (smlouva o zajiStovani spravy byla schvalena na shroméazdéni SVJ dne 26. 4. 2011,
viz €. 1. 66), dle kterého byla dohodnuta smluvni odména 158 K¢ plus DPH za jednotku
(¢. I. 21 - 28). Takto nemtize byt platba dle § 15 odst. 1 ZVB dohodnuta, kdyz je tieba, aby se
platba neodvijela od jednotky, ale od velikosti spoluvlastnického podilu. Dle zapisu ze schtize
vyboru SVJ ze dne 7. 8. 2012 se vybor usnesl na tom, ze odména spravci 190 K¢ ziistane
zachovana (¢. 1. 31). Zaloha pfitom musi byt schvalena usnesenim shromazdéni doptedu.
Na schtizi shromazdéni SVJ dne 19. 10. 2011 bylo hlasovano o vysi ptispévku na spravu
objektu s dosavadnim zpusobem rozi¢tovani na jednotlivé vlastniky tak, jak bylo stanoveno
V rozpisu plateb na 2. pololeti 2011. Za druhé pololeti ¢inila smluvni odména (Zalovanych)
spravei 190 K¢. S ohledem na skutecnost, Ze Zalobce nepoZaduje zalohu, ale platbu dle § 15
odst. 1, je tato skutenost nepodstatnd. Pokud by pozadoval zélohu (§ 15 odst. 2 ZVB),
pak jeho postup byl spravny.

Dle zapisu ze schiize vyboru SVJ ze dne 7. 8. 2012 se vybor usnesl na tom, Ze odména
vyboru 80 K¢ zistane zachovana (€. 1. 31). Zaloha pfitom musi byt schvalena usnesenim
shromazdéni dopfedu. Na prvni schiizi spolecenstvi dne 11. 11. 2010 schvalilo odménu ¢lenim
vyboru v ¢astce 80 K¢. Dohodli se tedy na tom, kolik ¢lenové dostanou, nikoliv v§ak na tom,
jaké castky budou vlastnici jednotek platit coby zalohu na odménu vyboru (viz Notéisky
zéapis 0 prubéhu jednani prvni schlize spolecenstvi ze dne 11. 11. 2010 na €. 1. 31). Na schitizi
shromazdéni SVJ dne 19. 10. 2011 bylo hlasovdno o vysi pfispévku na spravu objektu
s dosavadnim zpuisobem rozuétovani na jednotlivé vlastniky tak, jak bylo stanoveno v rozpisu
plateb na 2. pololeti 2011. Za druhé pololeti ¢inila smluvni odména (Zalovanych) vyboru 80 K¢&.
S ohledem na skute¢nost, Ze zalobce nepozaduje zalohu, ale platbu dle § 15 odst. 1 ZVB, je tato
skute¢nost nepodstatna. Pokud by pozadoval zalohu (§ 15 odst. 2 ZVB), pak by jeho postup byl
spravny.

Zalobce dolozil, Ze mezi pojistovnou Kooperativa pojistovna, a.s. a Svazem &eskych
a moravskych bytovych druzstev byla dne 5. 12. 2011 uzaviena ramcova pojistna smlouva
(€. 1. 18 - 20) s tim, ze tato smlouva nezanikla se vznikem spole¢enstvi. Tvrdil, ze vySe ¢astky
je stanovena podilem vSech vlastnikii v domé. V roce 2013 ¢inila pojistka za rok 4.889 K¢
a na uhrad¢ této Castky se Zalovani podili castkou 228 K¢ na rok, tj. ve vysi 19 K¢ mési¢né.
Platba za byt zalovanych méla ¢init mésicné pii postupu dle § 15 odst. 1 ZVB 45 K¢
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(4.889:804,10x88,60). Na schiizi shromazdéni SVJ dne 19. 10. 2011 bylo hlasovano o vysi
ptispévku na spravu objektu s dosavadnim zptisobem rozuctovani na jednotlivé vlastniky tak,
jak bylo stanoveno v rozpisu plateb na 2. pololeti 2011. Za druhé pololeti Cinilo pojisténi
domu, které méli zalovani hradit, 19 K¢ za mésic. S ohledem na skuteCnost, ze zalobce
nepozaduje zalohu, ale platbu dle § 15 odst. 1, je tato skutecCnost nepodstatna. Pokud by
pozadoval zalohu (§ 15 odst. 2 ZVB), pak jeho postup byl spravny.

Podle § 9a odst. 2 ZVB, spolecenstvi je opravnéno rozhodovat o rozuctovani cen sluzeb
na jednotlivé vlastniky jednotek, neni-li rozuctovani cen sluzeb stanoveno zvlastnim pravnim
ptedpisem nebo rozhodnutim cenového organu.

Byt’ se hovoii o rozuctovani cen sluzeb, ma se na mysli zptisob rozuctovani, ktery bud’
stanovi pravni piredpis, ¢i rozhodnuti cenového organu, nebo v piipadé, ze takovy ptedpis
¢i rozhodnuti neexistuje, sveéfuje zakon toto opravnéni SVJ (aniz by byl uréen organ SVJ,
do jehoz puisobnosti tato zaleZitost spadé; to &ini az § 11 odst. 4 Zakona) [Jifi Cap, Pavla
Schodelbauerova, Zakon o vlastnictvi bytl, komentat, Wolters Kluwer, Praha, 2010].

Podle § 11 odst. 4 ZVB, k piijeti usneseni o vécech, které jsou obsahem prohlaseni
podle § 4, o schvdleni nebo o zméné stanov, o uzavieni smlouvy o zastavnim pravu
k jednotkam a o rozac¢tovani cen sluzeb na jednotlivé vlastniky jednotek podle § 9a odst. 2
je zapotiebi tfictvrtinové vétsiny pritomnych hlast.

U rozuctovani cen sluzeb na jednotlivé vlastniky jednotek podle § 9a odst. 2 Zakona
by mélo byt spravné uvedeno, ze jde o schvalovani zptisobu rozuctovani; podle § 9a odst. 2
se totiz ma na mysli nikoliv samotné rozactovani cen sluzeb, nybrz uréeni zptsobu tohoto
rozuctovani v ptipad€, Ze jej nestanovi jiny pravni piedpis nebo rozhodnuti cenového organu)
[JiFi Cép, Pavla Schodelbauerova, Zdkon o vlastnictvi bytd, komentat, Wolters Kluwer,
Praha, 2010].

Podminkou splatnosti nedoplatku za sluzby je, Ze vyactovani bylo fadné (tj. v souladu
S ptedpisy jej regulujicimi) provedeno a ndjemce s nim byl seznamen. Jestlize pronajimatel
provede vyuctovani nespravné, neni zde (fadné) vyuactovani jako predpokladu pro vznik
platebni povinnosti ndjemce. ProtoZe (fadné) vyactovani je také predpokladem pro vznik
splatnosti ¢astky v ném uvedené (nedoplatku), nestava se vyuctovana ¢astka splatnou, a to ani
Z ¢asti (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. 8. 2011, sp. zn. 26 Cdo 1814/2009, obdobné
srov. napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 6. 2009, sp. zn. 26 Cdo 2471/2007).

O vyuctovani thrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytl (cen a zaloh za dodavku
tepla a teplé uzitkové vody) lze hovofit a vyactovani muize piivodit splatnost nedoplatku
plynouciho z tohoto vyuctovani jen tehdy, obsahuje-li vSechny pfedepsané nalezitosti a je-li
v ném uvedena cena provedené sluzby ve spravné vysi. Vyuctovani postradajici nekterou
z predepsanych naleZitosti nebo znéjici na cenu v nespravné vysi neni fadnym vylictovanim
aneni zpusobilé vyvolat splatnost nedoplatku plynouciho z vyactovani. Aby se tak mohlo
stat, musel by pronajimatel vystavit nové Uplné vylictovani zné&jici na cenu ve spravné vysi
(rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 11. 2003, sp. zn. 21 Cdo 803/2002, obdobné srov.
napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 6. 2009, sp. zn. 26 Cdo 2471/2007).
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Zpusob vyuctovani nakladi na tepelnou energii na vytapéni a naklady na poskytovani
teplé uzitkové vody piipadajici na kone¢né spotiebitele v zii€tovaci jednotce stanovi § 7 vyhl.
¢. 372/2001 Sb. (dale jen ,,vyhlaska*), ktery v odiivodnéni rozsudku citoval jiz soud prvniho
stupné, na jeho citaci tak odvolaci soud odkazuje.

Podle § 4 odst. 4 vyhlasky, rozdily v nakladech na vytapéni pfipadajici na 1 m?
zapocitatelné podlahové plochy nesmi piekrocit u kone¢nych spotiebitelt s méfenim ¢i indikaci
v zuctovaci jednotce hodnotu 40 % oproti praméru zactovaci jednotky v daném zactovacim
obdobi. Pokud dojde k piekroceni piipustnych rozdilti, provede vlastnik upravu vypoctové
metody uvedené v odstavci 3. Podle odst. 7 téhoz ustanoveni, neumozni-li kone¢ny spotiebitel
instalaci méfic¢u tepelné energie nebo indikatord vytapéni, nebo pies opakované prokazatelné
upozornéni neumozni jejich odecet, nebo je ovlivni, ¢ini v daném zuctovacim obdobi u tohoto
kone¢ného spotiebitele spotiebni slozka néakladl 1,6ndsobku primémé hodnoty spotiebni
slozky nakladd pfipadajici na 1 m? zapogitatelné podlahové plochy zadtovaci jednotky.
Pii vypoctu se postupuje podle ptilohy €. 2 k této vyhlasce.

Vypocet podle prilohy €. 2 k vyhlaSce je nasledujici:

- zékladni slozka bytu je podle odst. 2 shora cit. ust. vyhl. pomé&r velikosti zapocitatelné
podlahové plochy bytu k celkové zapocitatelné podlahové plose bytih ve zuctovaci
jednotce, t%'. v daném piipadé 788,1 m? (jednotka) : 87 m? (bytz), proto kdyZ na jednotku
(788,1 m“) piipada 54.769,44 K¢, vprepottu na 1 m° = pfipada 69,50 K¢
(54.769,44:788,1), a tudiZ na byt o 87 m® pak 6.046 K& (69.50 x 87)

- spotiebni slozka bytu se vypocte podle ptilohy ¢. 2 k vyhlaSce ¢. 372/2001 Sb. nize
uvedenym zptsobem:

Vypocet spotiebni sloZzky nakladii na vytapéni podle § 4 odst.7
se provede podle vzorce

X .Sc.Pni

Sni = —-----mmm-- [ KS

Pc
Pni - plocha konkrétniho bytu nebo nebytového prostoru,

u néhoz neni zndm udaj z métent, [mz] 87
Sc - celkova spotiebni slozka nakladi za z(c¢tovaci

jednotku [K¢] 82 154,16
X - nasobek zvyseni (podle § 4 odst. 7 hodnota 1,6, podle 1,6

§ 5 odst. 7 hodnota 3)
Pc - celkovd plocha v ziictovaci jednotce [m?] 788,1
Sni - spotiebni slozka nakladi ptipadajici na konkrétni byt

nebo nebytovy prostor, u néhoZ neni znam tidaj
z méfeni, [K¢] 14.510,67005709935

Podle dopisu ze dne 15. 5. 2014 (¢. 1. 81) byl pii vypoctu nakladi na teplo pouZit postup
podle § 4 odst. 7 vyhl. ¢. 372/2001 Sb., protoze Zalovani neumoznili nainstalovat méfice tepla.
Takovyto postup (pokud by se zalobce skutecné tidil 4 odst. 7 vyhlasky) je spravny. Zalovani
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neumoznili namontovat indikatory tepla (viz mapovaci list ze dne 3. 2. 2012 na ¢. 1. 33),
proto zalobci nezbylo nez postupovat dle § 4 odst. 7 vyhlasky. Podle rozac¢tovani i vyuctovani
méla spotiebni slozka bytu Cinit 15.353,29 K¢. V rozuctovani zalobce se vychazi z poctu dila
na byt a ten je v zavérecné ¢asti rozactovani oznacené ,,namétena spotieba uzivatele® vypocten
Z poctu dili oznacenych jako odhad a jako penale. Pomér souctu dilti pfipadajicich na odhad (1)
a penale (0,6) pak pomérové sice odpovidaji koeficientu 1,6, ale odhad je zfejmé Spatné
vypocten. V Casti vypocet nakladl v rozuctovani se pocita s celkem 22.586,56 dilu na cely
dim, tj. na 788,1 m? na 1 m? proto piipada 28,66 dilu — tj. na byt s podlahovou plochou 87 m?
jde 0 2.493.,42 dilu, penale v ¢asti ,,naméfena spotieba uzivatele” pak ma byt 0,6 x 2.493,42 =
1.496,05 dilt, vsouctu 3.989,47 dili (tomuto ma odpovidat tadek ,,po korekci® v casti
,haméiena spotfeba uzivatele). pPi vynasobeni souctu cenou 3,64 K¢ za dil vSak odvolaci soud
dosel k castce 14.521,67 K¢&. Tato castka neni totoznad ani s ¢astkou podle rozuctovani
(vyuctovani), ani s ¢astkou vypoctenou za pouZiti vzorce podle vyhlasky. Podstatné vsak je,
ze Castka, k niz zalobce dospiva, neodpovidd vysledné Castce dle vypocétu podle piilohy ¢. 2
k vyhlasce. Pokud Zalobce provedl vypocet nespravné, pak s ohledem na citovanou judikaturu
nebylo vyactovani fadné, a neni zde predpoklad pro vznik platebni povinnosti Zalovanych,
vyuctovana Castka se tak nestava splatnou, a to ani z ¢asti.

Odvolaci soud se zabyval tim, zda se z jeho strany nejednd o piepjaty formalismus,
0 ktery by se jednalo tehdy, kdyby aplikace pftislusnych pravnich piedpisti byla souladna
s jejich textem, ale odhliZela od realnych spoleenskych vztahii (srov. nalez Ustavniho soudu
sp. zn. L. US 563/11 ze dne 13. 11. 2012). Dospél k zavéru, Ze o tento ptipad se v dané véci
nejednd. Zakon totiz stanovi urcité naleZitosti vyictovani, zpiisobu vypoctu, stanoveni toho,
jakym zptsobem ma zalobce urcit vysi plateb za spravu, tato pravidla musi Zalobce respektovat,
pokud tak necini, postupuje v rozporu se zakonem, pak musi nést s tim spojené dusledky.
Jednim z nich je fakt, Ze vyactované platby nejsou splatné a nemize je vymahat u soudu.
Nejde pfitom o né&jakou ,,drobnost* v podobé absence poctu osob v byté, ¢i absence koeficientu,
které by na vysledné Castce, kterou maji Zalovani zaplatit, nic nezménily, jde o to, Ze vypocet
je Spatné, je v rozporu se zdkonem.

Zalovani zaplatili na zalohach celkem 47.000 K&, splatné pfitom byly jen dlouhodobg
stanovené zalohy (tzv. fond oprav) v ¢astce celkem 32.040 K¢, které nebylo nutné vyuctovat,
ostatni ndklady na spravu musely byt vyactovany, coz také byly, ale v nespravné vysi. Sluzby
nebyly vyuctovany fadné. Plati tedy to, co bylo uvedeno v predchozim odstavci.

S ohledem na uvedené odvolaci soud rozhodnuti soudu prvniho stupné v I. vyroku,
ve kterém byla Zalovanym uloZena povinnost zaplatit Zalobci spoleéné a nerozdiln€ castku
19.301 K¢ s 8,05% trokem z prodleni od 5. 8. 2014 do zaplaceni podle § 220 o.s.f. zménil tak,
Ze Zalobu zamitl.

Protoze doslo ke zméné napadeného rozsudku, odvolaci soud ve smyslu § 224 odst. 2
0.s.F. znovu rozhodl o nahradé naklad@ fizeni pfed soudem prvniho stupné. Zalobce byl v fizeni
pfed soudem prvniho stupné nelspéSny, proto je povinen nahradit spolecné a nerozdilné
opravnénym zalovanym naklady fizeni pfedstavovanych néklady pravniho zastoupeni ve vysi
12.124,20 K¢ [odména za 6 kona pravni sluzby po 1.900 K¢ minus 20 % podle § 6 odst. 1,
§7 a§ 12 odst. 4 vyhlasky €. 177/1996 Sb. (dale jen ,,AT*), 3 ndhrady hotovych vydaji
po 300 K¢ dle § 13 odst. 1, 3 AT, ndhrada za DPH 2.104,20 K¢ dle § 137, odst. 1, 3 o.s.i.].
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O nahradé naklada odvolaciho fizeni rozhodl odvolaci soud podle § 142 odst. 1 o.s.f.
za pouziti ustanoveni § 224 odst. 1 o.s.f. tak, ze zalobce je povinen nahradit zalovanym,
opravnénym spolecné a nerozdilné soudni poplatek z odvolani v ¢astce 1.000 K¢.

Pouceni: Proti tomuto rozhodnuti neni dovolani ptipustné.

V Brné dne 17. kvétna 2017

Za spravnost vyhotoveni: JUDr. Katefina Cuhelova, Ph.D., v.r.
Sonia Melova predsedkyné senatu



