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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Oktresni soud v Liberci rozhodl soudkyni Mgr. Ing. Danou Semiradovou ve véci

zalobce: Spoletenstvi pro dam Mlynska 536 a 537, ICO 27286291
sidlem Mlynska 537/21, 460 01 Liberec 4
zastoupeny advokatem JUDr. Martinem Havelkou
sidlem Gorkého 658/15, 460 01 Liberec 1
proti
zalované: Miroslava VI cacozend [N
bytem
zastoupena advokatem JUDr. Alexandrem Soljakem
sidlem U Soudu 363/10, 460 01 Liberec II

o zaplaceni Castky 18 446 K¢ s pfisluSenstvim

takto:

. Zaloba o zaplaceni ¢astky 18 446 K¢ s pifslusenstvim se zamita.

II. Zalobce je povinen zaplatit Zalované na nihradu naklada fizeni ¢astku 7 841 K¢ do ti dna

od pravni moci tohoto rozsudku k rukim JUDr. Alexandra Soljaka.

Oduvodnéni:

Zalobou podanou u soudu dne 13. 3. 2017 doplnénou podanim ze dne 30. 8. 2017 se Zalobce
domahal vydani rozhodnuti, kterym by Zalované byla uloZena povinnost zaplatit zalobci ¢astku
18 446 K¢ s pifslusenstvim. Zalobce uvedl, Ze Zalovana je ¢lenkou Zalobce a vlastnici bytové
jednotky ¢. 13 v domé ¢.p. a je tak povinna platit zalobci vydaje
za sluzby spojené s uzivanim bytové jednotky a pifipadné nedoplatky a pravidelné zalohy
na opravu domu a spravni poplatek. Zalobce eviduje tyto nedoplatky Zalované:
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a) nedoplatek za sluzby za roku 2014 ve vysi 3 662 K¢

b) nedoplatek za zalohy na opravu domu za rok 2014 ve vysi 6 720 K¢
¢) nedoplatek za zalohy na opravu domu za rok 2015 ve vysi 8 064 K¢

Nedoplatek za zalohy na opravu domu za rok 2014 ve vysi 6 720 K¢ méla zalovana platit
od bfezna do prosince 2014 v mésicnich splatkach ve vysi 672 K¢ splatnych vzdy k 15. dni
piislusného meésice, nedoplatek za zalohy na opravu domu za rok 2015 ve vysi 8 064 K¢ méla
zalovana platit od ledna do prosince 2015 v mési¢nich splatkach ve vysi 672 K¢ splatnych vzdy
k 15. dni piislusného mésice. Zalobce dale uplatiiuje narok na zaplaceni Groku z prodleni
v zakonné vysi, a to z ¢astky 3 662 K¢ od 1. 8. 2015 a z kazdé jednotlivé ¢astky 672 K¢ vzdy
od 16. dne pfislusného mésice. K vyzvé soudu Zalobce doplnil, ze celkovy nedoplatek za sluzby
za rok 2014 ve vysi 3 662 K¢ se sklada z nedoplatku za spolecnou elektfinu, kominy, vodné
a stocné ve vysi 337 K¢ a nedoplatku za mésicni zalohy na sluzby ve vysi 3 325 K¢. Formulaf
vyactovani sluzeb byl zalované zaslan dne 29. 4. 2015, 7alovana jej odmitla prevzit. Zalobce déle
uvedl, Ze narok na platby na zailohy na opravy domu vyplyva z odsouhlaseného planu
hospodafeni, ktery Zalobce pravidelné rocné sestavuje a odsouhlasuje na shromazdéni. Plan na
rok 2014 a 2015 pocital s celkovou ¢astkou 158 316 K¢, z této ¢astky po rozpocitani na jednotlivé
cleny piipada na zalovanou ¢astka 8 064 K¢, coz ¢ini 672 K¢ mésicné. Predpis plateb je stejny
od roku 2010, kdy jej obdrzeli vsichni clenové zalobce. Daéle zalobce uvedl, Ze splatnost
veskerych zalobou uplatiovanych naroka vyplyva z prohlaseni vlastnika ze dne 26. 7. 2005,
clanek G odst. 5, kdy by stanoven termin splatnosti zaloh na sluzby a poplatkt za spravu domu,
piipadné dalsich plateb, k 15. dni v mésici, za né¢jz platba nalezi.

Zalovana se Zalobou uplatnénym narokem nesouhlasila. Zalovana nechape, o jaky nedoplatek
za sluzby 2014 by se mélo jednat, jak vyplyva z listiny o vyuctovani sluzeb, nedoplatek cini 337
K¢, zalobce vsak pozaduje ¢astku 3 662 K¢, zadné vyuctovani nebylo zalované doruceno. Pokud
jde o nedoplatky za zalohy na opravu domu za rok 2014 a 2015, Zalovana zduraznuje, Ze jiz
uplynula dalsi dc¢etni obdobi, av§ak nikdy nebylo doloZeno fadné vyuctovani za provedené opravy
s rozactovanim na jednotlivé vlastniky bytovych jednotek, zaloba tak je koncipovana by méla byt
zamitnuta, kdyz narok na zalohu konéi v okamziku, kdy ma byt provedeno fadné vyuctovani
naroku samotného.

Mezi acastniky nebylo sporu o tom, Ze zalovana je ¢lenkou zalobce a vlastnici pfedmétné bytové
jednotky.

Z listiny oznacené ,,Vyuctovani sluzeb poskytovanych s uzivani prostoru I S
¢. 13 v obdobi od 1. 1. 2014 do 31. 12. 2014* soud zjist'uje, Ze jsou vyuctovany sluzby: vodné
stocné s nakladem po zaokrouhleni 7 943 K¢, pfedpisem 7 548 K¢, zaplacenou ¢astkou 6 290 K¢
a stavem 395 K¢, kominy s nulovymi polozkami a spolecna elektfina s nakladem po zaokrouhleni
122 K¢, predpisem 180 K¢, zaplacenou ¢astkou 0 K¢ a stavem — 58 K¢, coz celkem ¢ini naklad
po zaokrouhleni 8 065 K¢, predpis 7 728 K¢, zaplacenou ¢astku 6 290 K¢ a stav 337 K¢.

. Jak vyplyva z vynatku Prohlaseni vlastnika, které bylo pfijato dne 20.12.2010 (viz pfehled
usneseni ze shromazdéni vlastnika ¢.l. 50), bod 3. ¢asti G) Hospodafeni domu zni: ,,Vlastnik
kazdé jednotky je povinen platit mésicné na ucet spolecenstvi vlastniki jednotek zalohu na
spravu domu, ktera se vypocte jako 1/12 z castky pfipadajici na kazdou jednotku v domé podle
velikosti jejtho podilu na jednotlivych spole¢nych ¢astech domu, pficemz vychazi z celkové castky
urcené shromazdénim vlastnikt jednotek v ¢asti G, bodé 2 tohoto prohlaseni, popfipadé
zpusobem urcenym shromazdénim vlastnika jednotek. Do doby nez spolecenstvi rozhodne
o zmeéné vyse rocni zalohy na spravu domu, je vlastnik ¢i spoluvlastnik kazdé jednotky povinen
platit zalohy na spravu domu ve vysi stanovené v predchozim obdobi.*

Bod 8 ¢asti G pak znf: ,,Nejpozdéji do 6 mésicti od konceni ziactovactho obdobi bude provedeno
vyuctovani zaplacenych zaloh. Pokud bude zjistén pfeplatek, shromazdéni vlastnika rozhodne,
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zda tento pfeplatek bude vyplacen jednotlivym vlastnikim jednotek (dle klice shodného jako
pro vypocet samotnych zaloh) nebo zda bude pouzit na dalsi spravu domu.*

v

Podle ustanoveni § 15 odst. 1 zikona ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd, ucinného
do 31. 12. 2013, dale jen BytZ, 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 ustanoveni § 15 odst. 2 BytZ k tucelu uvedenému v odstavci 1 skladaji vlastnici jednotek
pfedem urcené finanéni prostiedky jako zalohu. Vysi zaloh si urci vlastnici jednotek usnesenim
shromazdéni dopfedu tak, aby byly kryty pfedpokladané naklady, které bude nutné vynalozit
v nasledujicich mésicich i1 v dalsich letech. Vysi ¢astky a den jeji splatnosti sdéluje vlastnikiim
jednotek vybor nebo povéfeny vlastnik. Neni-li vybor nebo povéfeny vlastnik zvolen, rozhoduje
se o vysi castek podle odstavce 1 nadpoloviéni vétsinou vsech vlastnikt jednotek v domeé.
Ustanoveni § 11 odst. 6 plati obdobné.

Podle ustanoveni § 1180 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zikonik, ucinného od 1. 1. 2014, dile
jen o. z., nebylo-li jinak urceno, pfispiva vlastnik jednotky na spravu domu a pozemku ve vysi
odpovidajici jeho podilu na spole¢nych c¢astech. Slouzi-li néktera ze spole¢nych casti jen
nckterému vlastniku jednotky k vyluénému uzivani, stanovi se vyse pfispévku i se zfetelem
k povaze, rozméram a umisténi této ¢asti a rozsahu povinnosti vlastnika jednotky spravovat tuto
¢ast na vlastni naklad (odst. 1). Prispévky urcené na odménovani osoby, ktera dam spravuje, nebo
clent jejich organt, na vedeni ucetnictvi a na podobné naklady vlastni spravni cinnosti
se rozvrhnou na kazdou jednotku stejné (odst. 2).

Podle ustanoveni § 1181 o. z. vlastnik jednotky plati zalohy na plnéni spojena nebo souvisejici
s uzivanim bytu (sluzby) a ma pravo, aby mu osoba odpovédna za spravu domu zalohy vcas
vyuctovala, zpravidla nejpozdéji do ¢tyf mésictu od skonceni zactovaciho obdobi (odst. 1). Neni-li
urcena doba splatnosti nedoplatku nebo pfeplatku zaloh, jsou splatné k témuz dni do tif mésica
po uplynuti lhity uvedené v odstavci 1 (odst. 2).

Narok na placen{ zaloh je odlisny od naroku na thradu skutecné vynalozenych nakladd. Byt” maji
ob¢ platebni povinnosti shodny ucel, a to poskytnuti penézniho ekvivalentu za pfijimané sluzby,
odvijf se jejich vznik od zasadné odlisného okruhu skutkovych okolnosti a maji raznou splatnost.
Z podstaty vzajemného vztahu zaloh na sluzby poskytované s uzivanim bytu na strané jedné
a vyrovnavani uplaty za sluzby po jejich konecném vyuctovani na strané druhé vyplyva,
ze nemohou obstat vedle sebe. Je proto vyloucené domahat se placeni zaloh, byla-li jiz stanovena
konkrétni vyse uplaty (srov. rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 12. 2. 2003,
sp. zn. 17 Co 398/2001, Soudni rozhledy ¢. 2/2004, kdy tento pravni nazor sdili i dovolaci soud
— viz rozsudek Nejvysstho soudu CR ze dne 26. 1. 2009, sp. zn. 22 Cdo 2038/2008).

Soudni praxe je rovnéz ustilena v nazoru, ze podminkou splatnosti nedoplatku za sluzby
je skutecnost, ze vyuctovani bylo fadné (tj. v souladu s piedpisy jej regulujicimi) provedeno
a povinna osoba s nim byla seznamen. O vyuctovani dhrad za plnéni poskytovana s uzivanim
bytu lze hovofit a vyuctovani muze pfivodit splatnost nedoplatku plynouctho z tohoto
vyuctovani jen tehdy, obsahuje-li vSechny pfedepsané nalezitosti a je-li v ném uvedena cena
provedené sluzby ve spravné vysi. Vyuctovani postradajici n¢kterou z pfedepsanych nalezitosti
nebo znéjici na cenu v nespravné vysi neni fadnym vyuctovanim a neni zpusobilé vyvolat
splatnost nedoplatku plynouciho z vyactovani.

Podle ustanoveni § 7 odst. 1 zdkona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji nékteré otazky souvisejici
s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byt a nebytovych prostorti v.dome s byty, dile jen
PlnByt, neni-li jinym pravnim pifedpisem stanoveno jinak, skute¢nou vysi naklada a zaloh
za jednotlivé sluzby vyuctuje poskytovatel sluzeb pifjemci sluzeb vzdy za zactovaci obdobi
a vyuctovani dorudi pifjemct sluzeb nejpozdéji do 4 mesict od skonceni zactovaciho obdobi.
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14. Podle ustanoveni § 2 PlnByt pro tucely tohoto zakona se rozumi mimo jiné poskytovatelem

15.

16.

17.

sluzeb spolecenstvi vlastnfki jednotek podle zakona upravujictho bytové spoluvlastnictvi
a pfijemcem sluzeb vlastnik jednotky podle zakona upravujictho bytové spoluvlastnictvi.

Vdané véci tak nemuze obstit pozadavek Zzalobce na zaplaceni castky 3 325 K¢, kterd
pfedstavuje nedoplatek mésicni zalohy na sluzby, kdyz soucasné zalobce tvrdi a prokazuje,
ze naklady na sluzby v obdobi od 1.1.2014 do 31.12.2014 byly vyuctovany, coz ostatné
je povinnosti zalobce podle ustanoveni § 7 odst. 1 PlnByt. Listina obsahujici vyuctovani
za pfedmétné obdobi byla provedena k dukazim tak, jak je uvedeno shora, pficemz soud toto
vyuctovani nepovazuje za fadné tak, aby bylo schopno zalozit splatnost nedoplatku za sluzby,
ktery vycisluje ve vysi 337 K¢. Vysledkem vyactovani konkrétniho naroku je totiz rozdil mezi tim,
co povinny mél zaplatit a co jiz zaplatil formou zaloh. Jak v§ak vyplyva z vyactovani provedeného
zalobcem, stav ve formé nedoplatku ¢i pfeplatku u obou polozek vyuctovani (vodné stocné
a spolecna elektfina) neodpovida pocetni operaci skutecny naklad na sluzbu minus zalovanou
skutec¢né zaplacené zalohy. Ostatné jak uvedl pravni zastupce zalobce pfi jednani dne 24. 1. 2018,
ani udaj o vysi zaplacenych zaloh neni ve vyactovani uveden spravné, kdyz Zalovana zaplatila
pouze 7 krat castku 629 K¢, tj. ¢astku 4 403 K¢. Spravné pak zalovana namita, ze zalobcem
pfedlozena tabulka s vycislenim nedoplatku je bez pravni relevance, nebot’ svym obsahem
nemuze dostat pozadavku fadného vyactovani tak, jak je definovano shora. S ohledem na zavér o
tom, ze nedoslo k fadnému vyuctovani nedoplatku za sluzby, bylo jiz nadbyte¢né zabyvat se tim,
ze pfedmétné vyuctovani bylo doruceno zalované. Z téchto davoda soud zalobu zamitl v rozsahu
castky 3 662 K¢ vcetné piislusenstvi.

(93

Pokud jde o narok zalobce na zaplaceni ¢astky 6 720 K¢ a castky 8 064 K¢, které predstavuji
podle tvrzeni zalobce nedoplatky za zalohy na opravy domu za roky 2014 (od bfezna) a 2015, jez
méla zalovana platit mésicné vzdy do 15. dne piislusného meésice v ¢astce 672 K¢. Povinnost
vlastnika jednotky pfispivat na spravu domu a pozemku byla do 31.12.2013 upravena
v ustanoveni § 15 odst. 1 a 2 BytZ. Tento zakon stanovil povinnost vlastnika jednotky podilet se
na spravé domu v rozsahu jeho spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu (§ 13 odst.
1). Soucasti této povinnosti je mimo jiné povinnost vlastnika pfispivat na naklady spojené
se spravou domu a pozemku (§ 15 odst. 1) formou zaloh na tento pifspévek, pficemz zakon
soucasné¢ pfedpokladal, Zze vyse téchto zaloh bude dopfedu urcéena usnesenim shromazdéni tak,
aby doslo k pokryti nakladd, jejichz vznik lze v nasledujicich mésicich ¢i letech pfedpokladat (§ 15
odst. 2). Je tedy téz tieba rozliSovat ptispévek na naklady spojené se spravou domu od pfedem
urcenych finanénich prostredku, které vlastnici jednotek skladaji jako zalohu (kterou je ovsem
tfeba dodatecné vyuctovat) k ucelu uvedenému v § 15 odst. 1 ByZ (viz rozsudek Nejvysstho
soudu CR ze dne 26. 1. 2009, sp. zn. 22 Cdo 2038/2008). Nova pravni uprava povinnosti
vlastnika jednotky pfispivat na spravu domu v ustanoveni § 1180 o. z., kterou je tfeba aplikovat
v dané véci, vychazi ze stejnych zasad. Toto ustanoveni upravuje pouze klic k rozdélen{ vyse
piispévki na spravu domu, jejich konkrétni vysi upravuje zpravidla shromazdéni svym
rozhodnutim podle ustanoveni § 1208 pism. d) vzdy na dalsi obdobi, stejné jako jejich vyuctovani
nebo vypofadani nevycerpanych prostiedki. Oproti pfredchozi uprave BytZ se ustanoveni
§ 1180 o. z. vyslovné nezmifiuje o tom, ze platby maji charakter zaloh, avsak toto je mozné
dovodit z dalsich ustanoveni o vyuctovani [viz uvedeny §1208 pism. d)].

Zalobce tedy od pocatku fizen{ uplatiuje narok na zaplaceni zaloh na opravy domu za roky 2014
a 2015, soucasn¢ tvrdi, ze vyactovani plateb se provadi v ramci ucetni evidence a je soucasti
podkladu k acetni zavérce. K tomu vsak zalobce pfedklada zapis ze shromazdéni zalobce ze dne
19.12. 2013 vcetné rozpoctu na rok 2014 a ze dne 1. 12. 2014 vcetné rozpoctu na rok 2015,
avsak tyto listiny nejsou nijak schopné prokazat, zda zalobce zaplacené zalohy po uplynuti
piislusného roku vyuactoval. Skutecnost, zda zalobce po uplynuti jednotlivych zictovacich obdobi
zaplacené zalohy vyuctoval ¢i nikoli, vSak neni pro rozhodnuti véci vyznamna. Vyactovat zalohy
zaplacené na piispévky na spravu domu byl Zzalobce povinen nejpozdéji do 6 mésica od skonceni
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zactovaciho obdobi, tj. do nejpozdéji do 30. 6. roku 2015 a 2016, jak vyplyva z bodu 8 casti G
Prohlaseni vlastnika, na které Zalobce sim odkazoval. Povinnost vyuctovat zalohy znamena
stanovit skutecné naklady na spravu domu, céastky skutecné zaplacené na zalohach a tomu
odpovidajici vysi pfeplatku ¢i nedoplatku pfispévku na naklady na spravu domu, ¢imz placeni
zaloh ztraci smysl a je podstatou vyloucené domahat se jejich zaplaceni u soudu. Soud proto
zalobu v rozsahu ¢astky 6 720 K¢ a ¢astky 8 064 K¢ rovnéz zamitl.

V tvahu pfichazel narok zalobce na zaplaceni uroku z prodleni z jednotlivych mésicnich zaloh
na naklady na spravu domu ve vysi 672 K¢ vzdy od 16. dne piislusného mésice do 30. 6. 2015
(zalohy za rok 2014) a do 30. 6. 2016 (zalohy za rok 2015), kdy narok na jejich zaplacen{ zanikl
v dasledku povinnosti zalobce nejpozdéji do této doby zalohy vyuctovat. Pokud jde o otazku, kdy
a jakym zptsobem Zalobce sdélil zalované vysi pfispévku (zalohy) na ni pfipadajici v roce 2014 a
2015, pak zalobce odkazal na to, ze pro zalovanou platily pfedepsané platby z minulého obdobi
v souladu se zménou prohlaseni vlastnika na shromazdéni ze dne 20. 12. 2010, kdy do ¢asti G
bod 3 byla pfidiana véta: ,,Do doby nez spolecenstvi rozhodne o zméné vyse rocni zalohy
na spravu domu, je vlastnik ¢i spoluvlastnik kazdé jednotky povinen platit zalohy na spravu domu
ve vysi stanovené v pfedchozim obdobi.” Na stejném shromazdéni doslo i ke schvaleni plateb na
zalohy na opravy domu na rok 2011 ve vysi 158 400 K¢, z ¢ehoz po rozpocitani na jednotlivé
cleny vyplyva, ze zalovana méla uhradit zhruba ¢astku ve vysi 8 064 K¢ roéné, tedy 672 K¢
mésicné. Z predlozeného zapisu ze shromazdéni vlastnika konaného dne 20. 12. 2010 vsak nijak
nevyplyva, ze by shromazdéni rozhodlo 1 o vysi zaloh piipadajici na jednotlivé vlastniky, a Zalobce
ani netvrdil, ze by tuto vysi zalované sdélil vybor ve smyslu ustanoveni § 15 odst. 2 BytZ. Nelze
tak mit za prokazané, ze zalované byla sdélena vyse zaloh na spravu (opravy) domu na rok 2011,
jez by nadale platila i pro roky 2014 a 2015, které byly pfedmétem Zaloby. Ani v rozsahu
piislusenstvi vymezeného tvodem tohoto odstavce tak neshledal soud Zalobu davodnou, a tuto
zamitl 1 v rozsahu celého pfislusenstvi, kdyz narok na urok z prodleni od 1. 7. 2015 do zaplaceni
z Castky 6 720 K¢ do zaplacenia od 1 7. 2016 do zaplaceni z ¢astky 8 064 K¢ nepfichazel v tvahu
z dtvodu, ktery vedl k zamitnuti Zaloby ohledné samotného naroku na zaplaceni zaloh.

Soud v oduvodnéni rozsudku nehodnotil provedené dukazy, z nichz nebyly zjistény zadné ve véci
rozhodné skutecnosti.

O nakladech fizeni ve vztahu mezi jeho ucastniky rozhodl soud podle ustanoveni § 142 odst. 1
zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad, dile jen o. s. f., kdy ve véci zcela uspésné zalované
piislusi nahrada nakladu fizeni potfebnych k uc¢elnému branéni prava proti zalobci. Tyto naklady
¢inf 7 841 K¢ a tvoii je 5 580 K¢ odmeéna advokata za zastupovani zalované podle ustanoveni § 7
bod 5 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatni tatif, za tii tkony pravai sluzby (pfevzet a ptiprava
zastoupeni, podani odporu a pisemné vyjadfeni ve véci samé ze dne 12. 4.2017, ucast na jednani
pfed soudem dne 24. 1. 2018) + 1 171,80 K¢ 21 % DPH a 900 K¢ nahrada hotovych vydaju
advokata za uvedené tii tkony pravni sluzby podle ustanoveni § 13 odst. 3 téze vyhlasky +
189 K¢ 21 % DPH. Naklady pravniho zastoupeni zahrnuji nahradu za dan z pfidané hodnoty
podle ustanoveni § 137 odst. 3 o. s. f., kdyz pravni zastupce zalované je platcem této dané.

Lhutu k plnéni rozsudkem ulozené povinnosti k ndhradé¢ nakladu fizeni stanovil soud podle
ustanoveni § 160 odst. 1 o.s. f. ¢ast véty pfed stfednikem, tdaj o mistu plnéni je oduvodnén
ustanovenim § 149 odst. 1 o. s. 1.
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6 24 C 43/2017

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 dnt ode dne doruceni jeho pisemného
vyhotoveni ke Krajskému soudu v Usti nad LLabem — pobocka v Liberci prostfednictvim soudu
podepsaného.

Nesplni-li zalobce dobrovolné, co mu uklada vykonatelné rozhodnuti, muze zalovana podat
exekucni navrh nebo navrh na soudni vykon rozhodnuti.

Liberec 31. ledna 2018

Mgt. Ing. Dana Semiradova v. r.
soudkyné

Shodu s prvopisem potvrzuje Miloslava Lebduskova.





