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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedkyné senatu
JUDr. Ladislavy Mentbergerové a soudctu Mgr. Lucie Markové a Mgr. Zdenka Vani ve véci

zalobct: a) Ing. P. K,, CSc., narozeny xxx
b) A. K., narozena xxx
oba bytem XXX XXX, XXX XXX
oba zastoupeni advokatkou Mgr. Ing. Jaroslavou Sodomkovou
sidlem Na Ptikope 85/18, 110 00 Praha 1
proti
zalovanému:  SpolecCenstvi vlastnikl xxx xxxX XXX XXX, ICO xxx
sidlem XXX XXX XXX, XXX XXX
zastoupené advokatem JUDr. Davidem Novakem, Ph.D.
sidlem Na Okraji 439/44, 162 00 Praha 6

0 70 650 K¢ s pfisluSenstvim, o
odvolan{ zalobct proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne 16. ¢ervna 2025, ¢.j. 39 C
234/2023-178,

takto:
L Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyroku I méni tak, Zze zalovany je povinen zaplatit

zalobcum spolecné a nerozdilné castku 70 650 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 15 %

rocné z této castky od 24. 8. 2023 do zaplaceni do tff dnti od pravni moci rozsudku.

Shodu s prvopisem potvrzuje R. M.
(K.t. ¢. 1 — rozsudek)
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Zalovany je povinen zaplatit zalobcim spoleéné a nerozdilné nihradu nakladi fizeni
pfed soudy obou stupnu ve vysi 156 883 K¢ do tif dnt od pravni moci rozsudku

k rukam advokatky Mgr. Ing. Jaroslavy Sodomkové.

Rizeni o odvolani Zalobct proti vyroku ITI se zastavuje.

Oduvodnéni:

Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné zamitl zalobu, aby zalovany byl povinen zaplatit
zalobctim spolecné a nerozdilné ¢astku 70 650 K¢ s pfislusenstvim (vyrok I), ulozil Zalobcim
zaplatit zalovanému nahradu nakladu fizeni ve vysi 57 213,10 K¢ (vyrok II) a rozhodl o tom, ze
zalovanému bude vracena zbyvajici ¢ast zalohy na znalecky posudek ve vysi 20 231 K¢ (vyrok
10).

. Takto rozhodl o zalobé, kterou se zalobci domahali proti zalovanému zaplaceni castky

70 650 K¢ s pifslusenstvim jako pokuty za prodleni s nepenézitym plnénim, a to provedenim a
dorucenim fadného vyuctovani sluzeb poskytovanych s uzivanim jednotky ¢. xxx v budove ¢. p.
xxx v obci Praha, ¢ast obce xxx, katastralni izemi xxx, zapsané v katastru nemovitosti vedeném
Katastralnim tfadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha na listu vlastnictvi ¢.
xxx (dale téz ,,jednotka ¢i jednotka ¢. xxx“), jejiz jsou zalobci vlastniky v rezimu spolecného
jmeéni manzela za obdobi let 2020, 2021 a 2022. Smluvni pokuta ¢ini dle piislusné pravn{ apravy
50 K¢ denné. Za rok 2020 pozadovali zalobci ¢astku 41 800 K¢ (prodleni od 1. 5. 2021 do 15.
8. 2023), za rok 2021 castku 23 550 K¢ (prodleni od 1. 5. 2022 do 15. 8. 2023) a za rok 2022
castku 5 300 K¢ (prodleni od 1. 5. 2023 do 15. 8. 2023).

. Zalovany povazoval Zalobu za nedivodnou. Nezpochybnil, Ze Zalobci jsou vlastniky jednotky a

ze z jeho strany je kazdorocné provadéno vyuctovani. Vyactovani povazoval za spravna. Mezi
ucastnfky vsak probihaji komplikovanad jednani ohledné¢ narovnani sporti souvisejicich a
vlastnictvim jednotky, zejména s pi{spévky na spravu domu a pozemku a vyuctovani sluzeb.

Soud prvnfho stupné vysel z nespornych tvrzeni, ze zalobci jsou vlastniky jednotky ¢. xxx
v dome a ze zalovany zajist'uje provadéni a doruceni vyictovani sluzeb spojenych s uzivanim
jednotky.

Vzal za prokazané, ze dle prohlaseni vlastnika z 20. 12. 2000 pfedstavuji naklady na spravu
domu: a) naklady na adrzbu a opravy spolecnych ¢asti domu, b) dan z nemovitosti, ¢) pojisténi
domu, d) adrzba vytaht, e) tklid chodeb a schodist, f) sjednand odména spravci, g) mzdové
naklady osob zajist’ujicich provoz domu, h) spotfeba energii ve spolec¢nych c¢astech domu,
1) odvoz odpadkd, j) ostatni naklady vztahujici se pfimo k domu, k) dklid chodniku, 1) spotfeba
studené vody v jednotkach vcetné stoéného, m) spotieba teplé vody v jednotkach. Na nakladech
uvedenych pod body a) az k) se vlastnici podileji v poméru spoluvlastnického podilu na
spole¢nych ¢astech domu, naklady 1) a m) se rozactuji podle obecné platnych predpista. Naklady
na spravu domu uvedené pod pismeny d), e), h) a i) se netykaji vlastnikti nebytovych prostor
v 1. nadzemnim podlazi. V budové jsou vymezeny spolecné casti, které jsou spolecné jen
vlastnikim nebytovych jednotek ¢. xxx, xxx a xxx — zadvefi, vstupn{ prostor, WC muzi, WC
zeny v 1. NP vpravo od vstupu.

Shodu s prvopisem potvrzuje R. M.
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6. Dne 8. 6. 2021 obdrzeli Zzalobci vyuctovani za sluzby spojené s vlastnictvim jednotky za rok
2020, proti némuz vznesli namitky ze dne 10. 6. 2021. Namitali, Ze jsou jim uctovany naklady
na odpad a tklid domu a plochy ve vyuctovani se vztahuji k jiné jednotce. Dne 30. 5. 2022
obdrzeli zalobci vyactovani za sluzby spojené s vlastnictvim jednotky za rok 2021, proti némuz
vznesli namitky ze dne 20. 6. 2022. Namitali, ze jsou jim uctovany naklady na odpad, uklid domu
a vytah a poukazovali na nesrovnalosti v predpisech ziloh a vypoctu vyuctovani. Dne 17. 4.
2023 obdrzeli zalobci vyuctovani za sluzby spojené s vlastnictvim jednotky za rok 2022, proti
némuz vznesli namitky ze dne 16. 5. 2023, jez byly obsahové obdobné jako namitky proti
vyuctovanim za roky 2020 a 2021. Navic uvedli, Ze z vyuctovani neni zfejmé, jak jsou v ném
zahrnuty sluzby ve vztahu ke spole¢nym ¢astem budovy, jez jsou vymezeny jako spolec¢né pouze
vlastnikim jednotek ¢. xxx, xxx a xxx, sporovali uctovani vodného a stoc¢ného s tim, ze
v jednotce neni zavedena voda, sporovali téz odecet tepla s tim, Ze je jim teplo uctovano i za
spole¢né prostory. V podrobnostech odvolaci soud odkazuje na odst. 10, 11 a 12 napadeného
rozsudku.

7. Zalobci jako vlastnici jednotek &, xxx a xxx a Z. V. jako vlastnik jednotky ¢ xxx uzavieli dne 22.
2. 2024 dohodu o uzivani spolecné véci — nebytovych prostor v domé s ¢isly mistnosti xxx az
xxx dle situacniho planku a potvrdili, Ze v téchto spole¢nych prostorach spotfebovavaji vodné
i sto¢né a teplo. Zalobci vyzvali Zalovaného k thradé smluvni pokuty vizvou ze dne 16. 8. 2023.

8. Znaleckym posudkem znalce Ing. Milana Fialy a jeho vyslechem vzal soud prvnfho stupné za
prokazané, ze vyuctovani za roky 2020, 2021 a 2022 nejsou fadna, nebot’ vykazuji nedostatky.
Jde jednak o nedostatky formalni, a dale nedostatky dané existenci prostor, které jsou spolecné
jen vlastnikim jednotek ¢. xxx, xxx a xxx. V téchto spolecnych prostorach jsou instalovany
radiatory, které je vytapéji a je do nich zavedena studena i tepla voda, jsou zde umistény WC,
umyvadla, sprcha, pracka. Dochazi v nich tedy ke spotfebé tepla pro vytapéni a studené i teplé
vody. Dle znalce je problémem to, ze vlastnici dotcenych jednotek se dohodli na zpusobu
rozuctovani, avsak o své dohodé neinformovali zalovaného. Spotfebované mnozstvi komodit
pfitom zavisi zcela na vali téchto vlastnika. Situace, kdy v prostorach v domé, které jsou
spole¢né toliko vlastnikum nckterych jednotek jsou ¢erpany sluzby je dle znalce nestandardni.

9. Po pravni strance véc posoudil podle § 1180 zakona ¢. 89/2012 Sb., obc¢anského zakoniku (dale
,,0. 2.°). Dale podle § 8 pism. b) nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o uprave nékterych zalezitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim a podle zikona ¢. 67/2013 Sb., kterym se upravuji
nckteré otazky souvisejici s poskytovanim plnéni spojenych s uzivanim byta a nebytovych
prostort v domé s byty. Uved], ze v fizeni bylo nepochybn¢ prokazano, ze vyuctovani sluzeb za
roky 2020, 2021 a 2022 nebyla Zzalovanym vyhotovena fadné. Davod spocival ve skutecnosti, ze
nebyl fadné vymezen zpusob rozactovani nakladu za sluzby odebrané v castech spolecnych
vlastnikim jen nékterych jednotek, na ¢emz nemuze niceho zmeénit ani dohoda mezi vlastniky
jednotek ¢. xxx, Xxx a Xxx, nebot’ ta byla uc¢inéna az v roce 2024 a zalovany s ni nebyl seznamen.
Soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze zalovany nemél a dosud nema moznost vyhotovit
fadna vyactovani, a to predevsim v dusledku viny Zalobcu, ktefi nejsou schopni ¢i ochotni
fadnym zpusobem situaci vyfesit a ucinit odpovidajici vymezeni a dohodu se Zalovanym. Pro
tento pifstup zalobct, nedostatek soucinnosti ze jejich strany soud prvnfho stupné zalobu
neshledal davodnou, a proto ji zamitl.

10.0 nakladech fizeni rozhodl podle uspéchu ve véci podle § 142 odst. 1 o.s.f. O vraceni
nespotfebované ¢asti zalohy na znalecky posudek rozhodl podle § 141 odst. 1 o.s.f.

Shodu s prvopisem potvrzuje R. M.
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11.Proti tomuto rozsudku podali zalobci véasné a ptipustné odvolani. Soudu prvniho stupné vytkli,
ze pfestoze v fizeni bylo prokazano, ze vyuctovani sluzeb nebyla fadna, podanou zalobu zamitl.
Meli za to, ze nenastala zadnd z vyjimek danych zakonem ¢. 67/2013 pro zprosténi zalovaného
povinnosti zaplatit zakonnou pokutu (§ 13 zikona). Dale namitli, ze soud prvniho stupné
neprovedl nékteré z navrrenych dikazi a opomenul se s nimi jakkoliv vypotadat. Slo piitom o
dikazy relevantni (Gcastnickou vypovédi zalobce a), zapisy z vyboru, stanovy zalovaného).
Diikazy nehodnotil ve vzajemné souvislosti. Udajna nesoucinnost zalobci nebyla v fizen
prokazana. Neni zfejmé, z ¢eho soud prvniho stupné dovodil nemoznost zalovaného vyhotovit
fadna vyuctovani, pfeneseni povinnosti za nevyhotoveni fadnych vyuctovani na zalobce,
neuvedl, kde je zakotvena povinnost zalobcti ,ucinit dohodu se Zzalovanym® ¢i udinit
,»odpovidajici vymezen{, pficemz neni jasné, o jaké vymezeni se ma jednat, z ¢eho dovodil
udajnou neschopnost a neochotu zalobct fadnym zpusobem situaci vyfesit. Jeho zavéry
povazovali zalobci za piekvapivé.

12.V3echna vyuctovani obsahovala fadu zavaznych vad a byla by vadna 1 pokud by byl dohodnut
zpusob rozuctovani naklada na spotfebu tepla pro vytapéni, teplé a studené vody v ¢astech
spole¢nych vlastniktim jen nékterych jednotek. K tomu odkazali na zavéry znaleckého posudku.
Zalobci byly presvédéeni, 7e v projednavané véci se nejedna o piipad, kdy k nesplnéni
povinnosti zalovaného vcas vyhotovit a pfedlozit fadné vyuctovani doslo zavinénim zalobcu
jako druhé strany. Skutecnost, ze v rozhodné dobé¢ neexistovala (a dosud neexistuji) schvalena
pravidla pro stanoveni zpusobu rozuctovani naklada na spravu a nakladt na sluzby, ani pravidla
pro stanoven{ a vyactovan{ zaloh nelze pficitat k tizi zalobcu. Pfiloha 1, ktera je uvedena ve
stanovach fyzicky neexistuje. ,,Nestandardni® situaci v domé zalobci nezpusobili ani nezavinili.
Vinu za situaci v domé nese zalovany. Vlastnici jednotek ¢. xxx, xxx a xxx si mezi sebou uzavieli
dohodu az v reakci na to, ze neobdrzeli od zalovaného fadna vyuctovani sluzeb, dohoda byla
uzaviena do budoucna. Je povinnosti zalovaného provést fadné vyactovan{ sluzeb, metodika je
dana pravnimi predpisy. Zalobci Zalovanému poskytli veskerou sou¢innost k provedeni odecta
apod. Pfestoze zalovany veédel, ze vyactovani nejsou fadna, pro napravu stavu niceho neucinil a
dodnes zalobcim fadna vyuctovani nepfedal.

13.Zalobci navrhli, aby odvolac{ soud napadeny rozsudek zménil, podané Zalob¢ vyhovel a ulozil
zalovanému zaplatit jim nahradu nakladu fizeni, pfipadné aby jej zrusil a véc vratil soudu prvntho
stupné k dal$imu fizeni.

14.Zalovany vyjadiil s napadenym rozsudkem souhlas a navrhl, aby byl odvolacim soudem jako
vécné spravny potvrzen a zalovanému byla pfiznana nahrada nakladt odvolactho fizeni.
Souhlasil se zavéry soudu prvniho stupné o tom, ze to byli zalobci, kdo zavinil, ze Zalovany
nemohl vyhotovit fadné vyuctovani (nedostatek vnitini dohody, manipulace s méfidly), a
splnéni této povinnosti zaroven nelze po zalovaném spravedlivé pozadovat (nedostatek
soucinnosti). V fizeni bylo dle Zzalovaného prokazano, ze zalovany nemuze vyhotovit fadné
vyuctovani zaloh na thradu sluzeb bez dohody a soucinnosti vlastnikt jednotek ¢. xxx, xxx a
xxx. Véc je mimofadné specifickd a pouze na zakladé pravnich pfedpist nelze vyhotovit
vyuctovani fadné. Je na vlastnicich dotcenych jednotek, aby zalovanému predlozili dohodu nebo
odsouhlasena pravidla rozuctovani nakladu na cerpané sluzby ve spornych spolecnych c¢astech.
Dohoda vlastnikti dotcenych jednotek z roku 2024 nebyla zalovanému pfedlozena. Byla
zaloZena pouze do soudniho spisu, a navic z ni neplyne zptsob rozdéleni nakladi u vSech sluzeb
cerpanych ve spolecnych prostorach. Z Setfeni znalce dale vyplynulo, Ze zalobci odstranili jeden
z radiatort v jednotce a mefidlo odbéru tepla, ¢imz zasahli bez védomi a souhlasu zalovaného
do spolec¢nych ¢asti domu a ovlivnili méfidlo pro sledovani odbéru tepla v jednotce ¢. xxx. Zasah
do systému vytapén{ pfiznal zalobce a) pfi soudnim jednani. I proto neni mozno po zalovaném
pozadovat vyhotoveni fadného vyactovani.

Shodu s prvopisem potvrzuje R. M.
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15.U odvolaciho jednani vzali zalobci zpét odvolani proti vyroku III napadeného rozsudku.
16.0dvolaci soud tedy fizeni o jejich odvolani proti vyroku III podle § 207 odst. 2 o.s.f. zastavil.

17.0dvolaci soud pfezkoumal k odvolani Zalobct rozsudek ve vyrocich I a 11, véetné fizeni, které
jeho vydani pfedchazelo podle § 212 a § 212a o.s.1.

18.Zalobci u odvolaciho jednani uvedli, Ze se letos v 1ét¢ dozvédéli o tom, ze zalovany uvadél rizné
c¢astky spotfeby médif na fakturach, ve zpravé o hospodafeni, obratovych pfedvahach, coz mélo
vliv na rozactovani pro jednotlivé vlastniky a pfedlozili k tomu tabulky a listinné dakazy.

19.0dvolaci soud se témito tvrzenimi, ani pfedlozenymi listinami, nezabyval, nebot’ na posouzeni
véci neméla vliv, nadto byla doplnéna a predlozena v rozporu s § 205a o.s.f.

20.Zalovany u odvolaciho jednani doplnil, Ze spotieba vody ve spole¢nych prostorach je historicky
uctovana jednotce €. xxx, ktera pfiléha k prostoram spole¢nym vlastnikiim jednotek ¢. xxx, xxx,
xxX, v nichz jsou umistény vodoméry a voda je rozvadéna do téchto spolecnych prostor a do
jednotky ¢. xxx. Jednotka ¢. xxx je uzivana k jinym dcelum, nez je kolaudovana.

21.K dotazu odvolaciho soudu zalovany zopakoval, Zze spotfeba vody v prostorach spolecnych
vlastnikim jednotek ¢. xxx, Xxxx a Xxx je uctovana toliko k jednotce ¢. xxx, teplo je rozdélovano.

22.0dvolaci soud vysel ze skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné tak, jak jsou strué¢né shrnuta
shora.

23.Ztotoznil se s jeho zavérem, ze vyactovani sluzeb za roky 2020, 2021 a 2022 nebyla fadna.

24.Podle § 1180 odst. 1 o. z. vlastnik jednotky pfispiva na spravu domu a pozemku v poméru
odpovidajicim jeho podilu na spolecnych ¢astech, nebylo-li v prohlaseni urceno jinak, zejména
se zfetelem k povaze, rozmérim a umisténi spolecné casti, ktera slouzi jen nékterému vlastniku
jednotky k vylué¢nému uzivani, a k rozsahu povinnosti vlastnika jednotky spravovat tuto ¢ast na
vlastni naklad.

25.Podle § 1181 o. z. viastnik jednotky plati zalohy na plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim
bytu (sluzby) a zd privo, aby mu osoba odpovédna za spravu domu zalohy véas vydictovala.

26.Podle § 7 odst. 1 zakona ¢. 67/2013 Sb. neni-li jinym pravnim piedpisem stanoveno jinak,
skutecnou vysi nakladu a zaloh za jednotlivé sluzby wysictuje poskytovatel sluseb piijemei sluzeb vdy
ga diltovaci obdobi a vydictovant doruci piijemci sluzeb nejpozdési do 4 mésicri od skonceni uictovaciho obdobi.

27.Podle odst. 2 citovaného ustanoveni poskytovatel slugeb ve vyictovini musi uvést skutecnou vysi
nakladt na sluzby v clenéni podle poskytovanych sluzeb se vSemi potfebnymi nalezitostmi,
véetneé uvedeni celkové vyse piijatych mesi¢nich zaloh za sluzby tak, aby vyse piipadnych rozdila
ve vyuactovani byla zfejma a kontrolovatelna z hlediska zpusobu a pravidel sjednanych pro
rozactovani.

28.Po formalni strance odvolaci soud ve vyuctovanich zasadni vady neshledal, nebot” u kazdé
sluzby je uveden celkovy naklad na dam, pfedpis zalohy, naklady na jednotku a rozdil, rovnéz
jsou uvedeny naklady na spravu domu a pozemku, na fond oprav, opét v clenéni na celkové
naklady domu, pfedpis, naklady na jednotku a rozdil, soucasti vyiactovani je i podrobny rozpis
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nakladti na teplo k vytapén{ a k ohfevu teplé vody, odbér studené vody, jsou uvedeny odecty
méfidel, je uveden i celkovy pfedpis zaloh, celkova vyse dhrad, celkovy naklad a rozdil oproti
zaplacenym zaloham. Z vyuctovani lze seznat, jak se dospélo k vysledku.

29.Vyuctovani ovsem nelze povazovat za fadna po obsahové strance.

30.Za stézejni nedostatek vsech spornych vyactovani za plnéni spojena nebo souvisejici s uzivanim

jednotky (sluzby) a piispévku na spravu domu a pozemku povazoval odvolaci soud skute¢nost,
ze pouze k jednotce ¢. xxx byla t¢tovana spotfeba vody, ackoli voda do jednotky neni zavedena
a je odebirana ve spolec¢nych ¢astech budovy, a to v ¢astech spolecnych vlastnikiim tff jednotek
(jednotky ¢. xxx, xxx, xxx). V téchto relativn¢ spolecnych ¢astech jsou umistény toalety,
umyvadla, sprcha, pracka, pficemz odbér vody je méfen pouze jednim vodomérem a voda je
odebirana nejen v téchto relativné spolecnych ¢astech, ale také v jednotce ¢. xxx.

31.Podle zikona ¢. 67/2013 Sb. pfitom spolecenstvi vlastnikt jednotek jako poskytovatel sluzeb

musi provést vyuctovani sluzeb na podkladé pravidel pro jejich rozuctovani, kterym se podle
§ 2 pism. e) citovaného zakona (ve znén{ acinném do 31. 12.2023) rozumi vycisleni vyse nakladt
za poskytované sluzby v daném zuctovacim obdobi pro jednotlivé piijemce sluzeb a zptsob
rozdéleni nakladt na sluzby. Je pfitom logické, ze nelze pouze k tizi jedné jednotky uctovat
spottebu vody, pfipadné i dalsich médii, ktera jsou odebirana nejen vlastniky této jednotky, ale
1 vlastniky jednotky jiné a v prostorach spole¢nych vlastnikim tff jednotek.

32.Dalsim nedostatkem vyuactovani je, ze jednotce ¢. xxx byly uctovany sluzby, které podle

prohlaseni vlastnika této jednotce uctovany byt nemély. Jde o naklady na adrzbu vytahu, dklid
chodeb a schodist’, spotfebu energii ve spole¢nych castech a odvoz odpadkt (viz strana 98
prohlaseni vlastnika, ¢ast F., odst. 6., poznamka dole). Ve vyactovani za rok 2020 byly uctovany
naklady na elektfinu spole¢nych prostor, tklid domu a odpad, ve vyuctovanich za rok 2021 a
2022 byly uctovany naklady na elektfinu spolec¢nych prostor a tklid domu.

33.Podle § 13 odst. 1 zakona ¢. 67/2013 Sb., jestlize poskytovatel sluzeb nebo pifjemce sluzeb

nesplni svoji povinnost stanovenou timto zakonem, zejména nesplni-li pifjemce sluzeb
povinnost oznamit zménu poctu osob, nebo nedoruci-li poskytovatel sluzeb véas vyiitovani nebo
nesplni povinnosti spojené s pravem pifjemce sluzeb nahlizet do podklada k vyuctovani a
povinnosti spojené s vypofadanim namitek, je povinen gaplatit drubé strané pokutn, ledage by splnéni
povinnosti ve stanovené lhiité nebylo spravedlivé poZadovat nebo k nespinént ity doslo avinénim drubé strany.

34.Podle odst. 2 citovaného ustanoveni vysi pokuty poskytovatel sluzeb ujedna alespon s

dvoutfetinovou vétsinou najemct v domé, nebo o ni rozhodne druzstvo, anebo spolecenstvi.
Ujednana vyse pokuty nesmi presahnout 50 K¢ za kazdy zapocaty den prodleni. Nedgjde-/i £
ujedndni s ndjemct nebo roghodnuti drugstva anebo spolecenstvi, ini vyse pokuty 50 K¢ za kazdy 3apolaty den
prodlent.

35.Podle ustilené judikatury Nejvyssiho soudu, viz napt. rozsudek sp. zn. 26 Cdo 1528/2020 ¢i 26

Cdo 2998/2020 neobsahuje-li vyuctovani sluzeb pfedepsané nalezitosti, je poskytovatel sluzeb
v prodleni se splnénim své povinnost stanovené v § 7 zakona ¢. 67/2013 Sb., je povinen zaplatit
pifjemci sluzeb pokutu podle § 13 odst. 1 tohoto zakona. Zprostit se ji muaze jen, jestlize prokaze,
ze by splnéni této povinnosti (vyuctovat sluzby) ve stanovené lhuté¢ nebylo spravedlivé
pozadovat nebo Ze k nesplnéni lhity doslo zavinénim druhé strany.

36.Jelikoz vyactovani za roky 2020, 2021 a 2022 nebyla fadna a zalovany tedy nesplnil své

povinnosti plynouci pro néj ze zakona ¢. 67/2013 Sb., maji vici nému zalobci pravo na pokutu
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podle § 13 citovaného zakona ve vysi 50 K¢ za kazdy den prodleni, nebot’ jina vyse pokuty
nebyla rozhodnutim spolecenstvi stanovena.

37.Smluvni pokutu zalobci vydislili zcela v souladu s § 13 zikona ¢. 67/2013 Sb. ve vysi 50 K¢
denné za kazdy den prodleni. Zalovany byl v prodleni s doru¢enim tadného vyactovani za rok
2020 od 1. 5. 2021 do 15. 8. 2023, ¢emuz odpovida zalobni pozadavek na smluvni pokutu ve
vysi 41 800 K¢, za rok 2021 od 1. 5. 2022 do 15. 8. 2023, ¢emuz odpovida zalobni pozadavek
na smluvni pokutu ve vysi 23 550 K¢ a za rok 2022 od 1. 5. 2023 do 15. 8. 2023, ¢cemuz odpovida
zalobn{ pozadavek na smluvni pokutu ve vysi 5 300 K¢.

38.Povinnosti zaplatit pokutu se mohl zalovany zprostit pouze pokud by prokazal, ze pozadovat
splnéni této povinnosti (vyuctovat sluzby) ve stanovené lhuté nebylo spravedlivé nebo Ze k
nesplnéni lhity doslo zavinénim druhé strany.

39.Soud prvniho stupné shledal, Ze Zalobci zavinili, Ze Zzalovany nebyl schopen vyhotovit fadné
vyuctovani, nebot’ se nedohodli s ostatnimi vlastniky jednotek, jimz jsou spole¢né ¢asti domu
k nim pfiléhajici (zadvefi, vstupni prostor, WC muzi, WC Zeny v 1. nadzemni podlazi vpravo
od vstupu), nejsou ochotni nebo schopni tuto situaci vyfesit a dohodnout se se zalovanym,
neposkytuji zalovanému dostatek soucinnosti.

40.0Odvolaci soud se timto jeho zavérem neztotoznil. Vyse uvedeny zavér jednak neni podlozen
odpovidajicimi skutkovymi zjisténi, a nenf spravny ani po pravni strance.

41.Pfi posouzeni otazky, zda lze zalobcum klast k tizi neprovedeni fadného vyactovani ze strany
zalovaného nebylo mozno vychazet zuvah znalce, které uvedl ve svém posudku, zZe
spotfebované mnozstvi komodit a od toho se odvijejici vyse naklada zcela zavisi na vuli
vlastnikt dotcenych jednotek a Zze pokud se o zpusobu rozuctovani nedohodli, neni Zzalovany
schopen provést vyactovani odebranych sluzeb. Znalec totiz v tomto sméru posuzoval otazku
pravni, nikoli odbornou, coz mu nepfislusi.

42.Spolecenstvi vlastniku jednotek, tedy Zalovany, je poskytovatelem sluzeb podle § 2 zakona
¢. 67/2013 Sb. Jako poskytovatel sluzeb je tedy povinen provést jejich vyuctovani.

43.V projednavané véci vzniklo vlastnictvi kjednotkdim v domé za ucinnosti zakona
¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byta (dale ,,BytZ*). V prohliseni vlastnika byly v souladu s § 4 odst.
2 pism. ¢) BytZ urceny spolecné ¢asti budovy, které budou spolecné vlastnikim vsech jednotek
(tzv. absolutné spolecné ¢asti) a spole¢né casti budovy, které budou spolec¢né vlastnikiim jen
nékterych jednotek (tzv. relativne spolecné ¢asti). Jako casti spolecné jen vlastnikim jednotek ¢.
XXX, XXX, XXX byly vymezeny: zadvefi, vstupni prostor, WC muzi, WC Zeny v 1. nadzemni
podlazi vpravo od vstupu.

44.Dle odborné literatury (viz NOVOTNY, Marek. §4 [Prohlaseni vlastnika budovy].
In: NOVOTNY, Marek, FIALA, Josef, HORAK, Tomas, OEHM, Jaroslav, HOLEJSOVSKY,
Josef. Zakon o vlastnictvi byta. 4. vydani. Praha: C. H. Beck, 2011, s. 53-54.) je praktickym
duasledkem urceni relativné spolecnych casti budovy pravo vlastnikt dotéenych jednotek tyto
¢asti budovy uzivat a tomu odpovidajici povinnost podilet se na jejich spravé (véetné prispévka
na jejich opravy, provoz a idrzbu), a to podle velikosti spoluvlastnického podilu, pokud dohoda
neurcuyje jinak.

45.V prohlasen{ vlastnika bylo ohledné thrady nakladt na spravu domu uvedeno, ze na dhradé
nakladti uvedenych ad a) az k) se vlastnici jednotek podileji v poméru spoluvlastnického podilu
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na spolecnych ¢astech domu a thrady naklada ad 1) a m), tj. spotfeba studené vody v¢. stocného
a teplé vody a tepla, se rozuctuji dle obecné platnych predpist.

46.Podle § 1208 pism. d) o. z. schvaleni druhu sluzeb a zpiisob jejich roziitovini na jednotky patri do
prisobnosti shromazdéni viastnikdi jednotek.

47.Z vyse uvedené¢ho vyplyva, ze vlastnici dotéenych jednotek ¢. xxx, xxx a xxx nemohou sami
svévolné rozhodnout o tom, jakym zptusobem se budou podilet na thradé naklada na spravu
domu ani jakym zpusobem mezi né maji byt rozuctovany sluzby. Uvedené patii do pisobnosti
shromazdéni jako nejvyssiho organu spolecenstvi vlastnikd jednotek.

48.Nelze tedy klast zalobcum k tiZi, Ze se nedohodli s ostatnimi vlastniky dotcenych jednotek na
zpusobu rozuctovani spotfebovanych sluzeb, ani to, ze jina pravidla pro placeni pfispévki na
spravu domu a pozemku a pro zpusob rozactovani sluzeb, nez jsou uvedena v prohlaseni
vlastnika dosud shromazdéni zalovaného nepiijalo. Je plné na zalovaném, aby soucasnou situaci
vyfesil, pfipadné¢ postupoval podle existujicich pravnich pfedpist upravujicich zpusob
rozuctovani naklada na sluzby.

49.K nesplnéni povinnosti zalovaného pfedlozit zalobcim vcas fadné vyuctovani sluzeb tedy
nedoslo z duvodu zavinéni na strané zalobct a v fizeni nebyla tvrzena, natoz prokazana, zadna
okolnost, pro kterou by splnéni této povinnosti ve stanovené lhuté nebylo spravedlivé po
zalovaném pozadovat. Tvrzeni Zzalovaného v odvolani, ze zalobci zasahli do systému vytapéni
neni relevantni, nebot’ k zasahu doslo az v roce 2024, tedy se netykal posuzovanych vyactovani,
a nadto zalovany v fizeni nikdy netvrdil, Ze nemohl vyuctovani provést proto, ze mu zalobci
neposkytli souc¢innost pfi provedeni odectt méfidel.

50.Duvody, pro které by se zalovany zprostil povinnosti zaplatit zalobcum pokutu podle § 13
zakona ¢. 67/2013 Sb. tedy v projedndvané véci nenastaly.

51.Ze vsech duvodu vysvétlenych shora tedy dospél odvolaci soud, na rozdil od soudu prvniho
stupné, k zaveru, ze podana zaloba je duvodna, a to vcetné naroku na urok z prodleni, a to ode
dne nasledujictho od uplynuti lhuty k plnéni podle vyzvy ze dne 16. 8. 2023.

52.0dvolaci soud proto podle § 220 odst. 1 pism. b) o.s.f. rozsudek soudu prvniho stupné zménil
tak, ze podané zalob¢ vyhovel.

53.0 nahradé nakladu fizeni pfed soudy obou stupnt rozhodl odvolaci soud podle § 224 odst. 1,
2 o.s.f.a § 142 odst. 1 o.s.f. Zalobci byli ve véci plné uspésni, a proto jim nalezi vici zalovanému
pravo na nahradu nakladu fizeni.

54.Naklady fizeni sestavaly ze zaplacenych soudnich poplatkt v celkové vysi 7 066 K¢ (za zalobu
3 533 K¢, za odvolani 3 533 K¢), ze zaplacené zalohy na naklady znaleckého posudku ve vysi
30 000 K¢ a z nakladt pravniho zastoupeni.

55.Advokatka zalobct v fizeni ucinila celkem 14 ucelnych tkonu pravni sluzby: pievzeti a piiprava
zastoupeni, pfedzalobni vyzva, Zaloba, pisemna podani ve véci samé ze dne 4. 12. 2023,
4.2.2024, 17. 4. 2025 a 22. 5. 2025, ucast u jednani pfed soudem prvniho stupné ve dnech
22.1.2024, 3.3.2025, 12.5.2025 a 16. 6. 2025, ucast na mistnim Setfen{ dne 11. 9. 2024,
odvolan{ a ucast u odvolactho jednani dne 26. 11. 2025. Jako ucelny neshledal odvolaci soud
ukon doplnéni zaloby ze dne 26. 10. 2023, nebot’ $lo o odstranéni vady zaloby spocivajici
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v chybéjicim datu odkdy je pozadovan trok z prodleni a tento idaj mél byt obsazen jiz v Zalobé,
a dale ukon dalsi porada s klienty dne 29. 1. 2024, nebot’ jeji konani nebylo dolozeno.

56.Sedm tkonu pravni sluzby bylo uc¢inéno do 31. 12. 2024 a sedm po 1. 1. 2025.

57.Jelikoz advokatka zastupovala dvé osoby, nalezi ji odména za kazdou zastupovanou osobu a pfi
urceni vyse odmény bylo tfeba postupovat podle § 12 odst. 4 vyhl. 177/1996 Sb., advokatniho
tarifu (dale ,,a. t.%).

58.Za ukony ucinéné do 31. 12. 2024 ¢inf odména za jeden tkon ¢astku 3 152 K¢ (§ 12 odst. 4 a. t.
ve znéni ucinném do 31. 12. 2024 ve spojeni s § 7 bod 5. a. t., tedy za kazdou zastupovanou
osobu odmeéna snizena o 20 %). Odmeéna za kazdého ze zalobcu = 22 064 K¢ (7 x 3 152 K¢).

59.Za tkony ucinéné po 1. 1. 2025 ¢ini odména za jeden ukon za prvni zastupovanou osobu ¢astku
3 940 K¢ a za druhou zastupovanou osobu ¢astku 3 152 K¢ (§ 12 odst. 4 a. t. ve znén{ t¢inném
od 1. 1. 2025 ve spojeni s § 7 bod 5. a. t., tedy za prvni zastupovanou osobu odména v plné vysi
a za druhou zastupovanou osobu odména snizena o 20 %). Odména za prvniho ze zalobci =
27 580 K¢ (7 x 3 940 K¢) a odmeéna za druhého ze zalobct = 22 064 K¢ (7 x 3 152 K¢).

60.0dmeéna advokata ¢inf za oba zalobce ¢astku v celkové vysi 93 772 K¢ (2 x 22 064 + 27 580 +
22 064 K¢).

61.Advokatce dale nalezi nahrada hotovych vydaju v pausalni vysi 300 K¢ za dkony ucinéné do
31.12. 2024 a v pausalni vysi 450 K¢ za tkony ucinéné po 1. 1. 2025 (§ 13 odst. 4 a. t.). Pausalni
nahrada hotovych vydaju ¢inf celkem 5 250 K¢ (7 x 300 + 7 x 450 K¢). Pausalni nahrada nalezi
pouze jednou, nebot’ obsah ukont byl za oba Zalobce totozny.

62.Advokatka je platkyni DPH, tedy ji nalezi nahrada za 21% DPH z odmény a nahrady hotovych
vydaja ve vysi 20 794,62 K¢.

63.7alobctim tedy vznikly naklady na pravni zastoupeni v celkové vysi 119 817 K¢ po zaokrouhleni
(93 772 + 5 250 + 20 794,62 K¢).

64.Na zakladé vyse uvedeného odvolaci soud pfiznal Zalobcim na nahradé nakladd fizeni pfed
soudy obou stupnia ¢astku 156 883 K& (119 817 + 30 000 + 7 066 K¢), kterou je jim zalovany
povinen zaplatit k rukdm jejich advokatky (§ 149 odst. 1 o.s.f.) ve standardni tfidenni lhaté¢ od
pravni moci rozsudku (§ 160 odst. 1 o.s.t.).

Pouceni:
Proti tomuto rozsudku je pfipustné dovolani, které se podava ve lhut¢ dvou meésict od jeho

doruceni k Nejvyssimu soudu Ceské republiky prostiednictvim soudu prvniho stupné za podminek
§ 237 o.s.1.

Praha 20. listopadu 2025

JUDr. Ladislava Mentbergerova v.r.
pfedsedkyné senatu
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