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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Plzni rozhodl samosoudkyni JUDr. Svatavou Dvoreckou ve véci
7alobce: Spolecenstvi vlastnikii jednotek pro diim v Plzni, Labkova 8, IC 73716359,
Labkova 8, 318 00 Plzen, zastoupeného Mgr. Martinem Zikmundem, advokatem, Safaiikovy

sady 2455/5, 301 00 Plzeit proti Zalovanému: Ml SEEEE- n2r- I

B 2ostoupenému JUDr. Stanislavem Hajkem, advokatem,
nameésti Republiky 202/28, 301 00 Plzen, o zaplaceni K¢ 4.530,- s pfisluSenstvim

takto:

I. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci K& 4.530,- spolu s iirokem z prodleni ve vysi
8,05 % p.a. z ¢astky K¢ 906,- od 1.9.2014 do zaplaceni, z ¢astky K¢ 906,- od 1.10.2014
do zaplaceni, z ¢astky K¢ 906,- od 1.11.2014 do zaplaceni, z ¢astky K¢ 906,- od
1.12.2014 do zaplaceni a z ¢astky K¢ 906,- od 1.1.2015 do zaplaceni, to vSe do ti'i dni
od pravni moci rozsudku.

Il. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci k rukiam jeho zastupce Mgr. Martina Zikmunda
na nahradé nakladi Fizeni K¢ 10.438,- do tFi dnii od pravni moci rozsudku.

Odiavodnéni

Zalobou ze dne 12.1.2015 se zalobce domaha vydani rozhodnuti, jimz by soud zavazal
zalovaného k zaplaceni dluzné c¢astky K¢ 4.530,- s pfisluSenstvim, a to z titulu dluznych
ptispevkil na spravu domu a pozemku za obdobi od 8/2014 az 12/2014. I ptes vyzvu zalovany
dluznou &astku neuhradil. Zalobci zaroven vzniklo pravo na zaplaceni zdkonného tiroku
z prodleni. Zalobce dolozil sva tvrzeni piislugnymi listinnymi doklady.

Ve véci byl vydan dne 20.1.2015 platebni rozkaz, proti kterému podal Zalovany odpor,
ve kterém uvedl, ze si je védom dluhu, avSak ne ve vysi, kterou na ném pozaduje zalobce.
Zalovany je toho nazoru, Ze uvedend &astka v sobé zahrnuje i splatku avéru, ktery podle jeho
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nazoru na né& nepieSel, a zalovany jej odmita platit. Z tohoto divodu by jeho platby
predstavovaly bezdiivodné obohaceni pro Zalobce.

K odporu se vyjadril zalobce, ktery s vyjadienim zalovaného zcela nesouhlasi a trva na
uhradé¢ piispévku na spravu domu a pozemku ve vysi tak, jak se k ni zalovany zavazal na
ptiloZzenych dokladech.

Zalobce je ve véci aktivné legitimovan, jak vyplyvéa z rejstiiku vypisu spoledenstvi
vlastnika jednotek vedeného zdej$im soudem v odd. S vlozka 5215, kdy spole€enstvi vzniklo
dne 1.8.2003 a do rejstiiku spolecenstvi bylo zapsano dne 13.2.2008.

Pasivni vécna legitimace Zzalovaného vyplyva z uzavieni smlouvy o pievodu bytové
jednotky vlastnikem bytové jednotky C. |l na adresc | 2 tomu
odpovidajici podil na spole¢nych castech domu a pozemku. Z tohoto titulu je Zalovany ¢lenem
spolecenstvi vlastnikli jednotek, tj. zalobce. Na zaklad¢ tohoto pravniho vztahu je Zalovany
jako €len spoleenstvi povinen hradit pfispévek na spravu domu a pozemku, dale ptispévky
do fondu oprav a zdlohy na sluzby spojené s uzivanim bytu.

Jedna se o spor podle ust. § 9 odst. 3 pism. u) zdkona €. 99/1963 Sb., obCanského
soudniho fadu, ve znéni u¢inném do 31.12.2013 (dale jen o.s.f.) a pro posouzeni diivodnosti
navrhu je tfeba vyjit pfedné z piislusnych ustanoveni zakona €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi
bytl, ve znéni U¢inném do 31.12.2013 a ze Stanov spolecenstvi. Soud vychédzel zejména
z ¢lanku XIV. — prava a povinnosti Clena spoleCenstvi a dale ¢ast patd — hospodareni
spolecenstvi, €lanek XVI. a ¢lanek XVIIL, pfedev§im c¢ast tykajici se thrady nakladd
spojenych se spradvou domu a pozemku a thrada za sluzby. Stanovy byly schvaleny na
shroméazdéni vlastnikid dne 26.11.2007.

Existence pravniho vztahu mezi zalobcem a Zalovanym neni sporna. Sporna je vyse
pfispévku na spravu domu a pozemku za obdobi od 8. mésice 2014 do 12. mésice 2014, tj. K&
906,- mésicné, ke které ma Zalovany vyhrady, Ze tato vySe neni po pravu.

Z listin pfedlozenych zalobcem soud zjistil, ze zmeéna vlastnika bytové jednotky
uzivatele bytu Ml g- nastala dne 1.8.2014. Na listin€ nazvané ,,HlaSeni zmény uhrady
k 1.8.2014% ze dne 16.7.2014 je uvedeno, ze od 1.8.2014 mimo jiné ¢ini Ghrada zalohy do
fondu oprav K¢ 906,- mési¢né. Pod tim je pfipsano, ze zalohy a naklady budou uétovany od
08/2014. Tuto listinu podepsal osobné zalovany. Z konta uZivatele ke dni 7.1.2015 vyplyva,
Ze u Zalovaného je vyznacen stav minus 4.530,- K¢. Na listiné€ je pfipsano, Ze se jedna o
ptispévek na spravu domu a pozemku (tzv. fond oprav), nedoplatky k 31.12.2014 ¢ini K¢
4.530,-. Jedna se o platbu za 5 mésici a K¢ 906,-. Tento vypis z konta uZivatele je ze dne
7.1.2015. RovnéZ z prehledu knih ptedpistt za rok 2014 tykajici se zalovaného, vyplyva
nedoplatek k 31.12.2014 ve vysi K¢ 4.530,-.

Ze zapisu ze shromdzdéni spolecenstvi vlastnikli jednotek Zalobce ze dne 13.10.2008
soud zjistil, Ze na programu tohoto shroméazdéni bylo, mimo jiné, pod bodem II. revitalizace
domu bod 3 financovani revitalizace a bod IV. navyseni zaloh do fondu oprav. Soud z tohoto
zapisu dale zjistil, Ze ndvrh na zvySeni plateb do fondu oprav byl schvélen a od 11. mésice
2008 bude ve vysi K¢ 26,- za metr ¢tvereCni mési¢né s tim, Ze rozhodnuti shromazdéni je
zavazné pro vSechny vlastniky jednotek v domé. Z Cinnosti soudu bylo zjiSténo, Ze proti
usneseni tohoto shromdzdéni nebyla podana zdej$imu soudu Zadna Zaloba o neplatnost
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pfijatych usneseni. Zalobce piedlozil pro uplnost ohledné konani shromazdéni spoleéenstvi
dne 13.10.2008 i prezenc¢ni listinu z tohoto shromazdéni. Dle prezenéni listiny z tohoto
shromazdéni byli pfitomni vlastnici s podilem hlast v rozsahu 86,50 %, shromazdéni bylo
tudiz usnasenischopné.

Z protokolu o predani bytové jednotky ze dne 16.7.2014 bylo soudem zjisténo, ze
VI 7B j2ko predavajici, a M} g-, jako pftebirajici, tj. zalovany, se dohodli
na zaklad¢ kupni smlouvy k bytové jednotce C. |jij v I ]EEEEEEEE ch!cdn¢ jejich vztahu k
uctovani zaloh a nakladi za byt za rok 2014 s tim, ze Vil 72l vhradi fond oprav a
Zélohy sluzeb spojenych s uzivanim bytu do 7. mésice 2014 vcéetné, plus naklady sluzeb s tim,
ze pripadné pteplatky mu budou vraceny jeho urceny tcet a ptipadny nedoplatek se zavazuje
pan 7ZJ vbradit v pfedepsaném terminu. Naproti tomu piebirajici M} g-, t.
zalovany, uhradi fond oprav a zalohy sluzeb spojené s uzivanim bytu od 8. mésice 2014
vcetn€, naklady sluzeb mu budou uctovany za ucetni obdobi roku 2014 od 8. mésice 2014 a
cvléle bylo urceno spojovaci Cislo, pod kterym je evidovano SIPO s inkasem na jméno M}
SEE- Z protokolu déle vyplyva, Zze obé smluvni strany provedly odeCty energii, na zavér
oba smluvni partnefi protokol podepsali.

Zalovany v souvislosti s podanym odporem piedlozil soudu dopis adresovany
spoleCenstvi vlastnikli ze dne 28.10.2014, ve kterém zad4 o poskytnuti informace, zda je
z fondu oprav splacen uvér a jaka splatka tohoto uvéru pfipadd na jeho bytovou jednotku.
Zalovany z diivodu jeho nejasnosti ohledné &erpani tvéru navrhl, aby Zalobce dolozil tidaje
ohledn¢ poskytnutého Gv€ru s vycislenim, jaka ¢ast uvéru piipada na bytovou jednotku . i
ve vlastnictvi Zalovaného a zda v ptedepsané platbé K¢ 26,- za metr ¢tverecni je do fondu
oprav obsaZena splatka Givéru. Ke svému vyjadieni predlozil Zalovany potvrzeni o vysi dluhu,
které bylo vystaveno v souvislosti s prodejem bytové jednotky od Vi 2N
zalovanému. Z tohoto potvrzeni vyplyva, ze neexistuji zddné dluhy souvisejici se spravou
pozemku a domu, a to k 31.5.2004, pti¢emz potvrzeni o vysi dluhu je ze dne 13.6.2014.

Zalobce predlozil soudu zpravu o Ginnosti spoledenstvi za rok 2008, kterd byla
vypracovana spravecem nemovitosti dne 28.3.2009 a ze které vyplyvaji vysledky hospodateni
spolecenstvi, a to zustatek na uctu k 31.12.2008, ztstatek fondu oprav k 31.12.2008 a naklady
fondu oprav za rok 2008. Zprava obsahuje rovnéz tidaj o tom, Ze byly navySeny ptedpisy
fondu oprav na ¢astku K¢ 26,- za metr ¢tverecni za mésic. Na shromazdéni bylo schvélena
revitalizace domu a poskytnuti avéru od spolecnosti Wiistenrot — Stavebni spofitelna, a.s.

Zalovanému byl zaslan dne 5.9.2014 dopis, ktery vypracovala pracovnice spravce
nemovitosti a ktery byla zaslan nejen k rukdm Zalovaného, ale i1 statutarnimu organu
spolecenstvi. V tomto pisemném vyjadieni, které bylo pojato jako odpovéd’ na reklamaci
rozpisu zaloh, je velmi podobn& vyjadieno, z ¢eho sestavaji zalohy na sluzby spojené
s uzivanim jednotky a ndklady sluzeb s tim, Ze mé&si¢ni predpis za byt Zalovaného cini K¢
2.449,-, soucasti je K¢ 906,- - Fond oprav, dale v tomto dopise byl Zzalovany informovan o
splaceni poskytnutého uvéru.

Po provedeném dokazovani ma soud za prokazané, Ze se jedna o narok vyplyvajici ze
vztahu spoleCenstvi vlastniki vii¢i svému ¢lenovi — vlastnikovi bytové jednotky ¢. i v I
B piicemz piedmétem sporu je nezaplaceny piispévek na spravu domu a pozemku
za obdobi od 8/2014 az 12/2014, a to spocivajici v ¢astkach K¢ 906,- mésicné, celkem tedy
castka K¢ 4.530,-. Soud ma za prokdzané, ze Zalovany poté, co se stal vlastnikem bytové
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jednotky ¢. |l na adrese | potvrdil v protokolu o pfedani bytové
jednotky, jakym zpisobem a odkdy bude hradit fond oprav a zélohy sluzeb spojené
s uzivanim bytu od 8. mésice 2014 v¢etné a naklady sluzeb za ucetni obdobi od 8/2014. Soud
ma rovnéz za prokazané, ze zalovany prevzal a dne 16.7.2014 potvrdil svym podpisem, v jaké
vysi budou zalohy a naklady Gétovany od 8. mésice 2014 v celkové vysi K¢ 2.449.- za byt,
pfidemz tyto zalohy jsou rozélenény na TUV (tepla voda), otop (topeni), voda (studena voda),
sluzby (osvétleni spolecnych prostor, odvoz odpadu, elektrickd energie za provoz vytahu), to
se rovna kratkodobé zalohy, dale SPR.PO, tj. spravcovsky poplatek, dale fond oprav, to se
rovna dlouhodobd zaloha. Soud ma dale za prokazané, ze ¢astka K¢ 906,-, kterd je uvedena
na hlaSeni zmén uhrad k 1.8.2014, vyplyva z ptijatého usneseni ze shromazdéni vlastniki
konaného dne 13.10.2008 s tim, ze bylo odsouhlaseno shromazdénim vlastnikl, ze zalohy do
fondu oprav budou navysSeny na ¢astku K¢ 26,- za metr ¢tverecni za jednotku, a to mésicné,
pocinaje mésicem 11/2008.

Podle ¢lanku XVII. Stanov spolecenstvi probiha tthrada nakladt spojenych se spravou
domu a pozemku a thrada za sluzby v souladu s ustanovenim téchto Stanov. Podle odstavce
1 tohoto ¢lanku ptispévky na spravu domu a pozemku, ddle zalohy na ihradu za sluzby, popf.
dalsi platby podle zvlaStniho pradvniho ptedpisu, plati ¢lenové spolecenstvi v ¢astkach a
terminech stanovenych ktomu pfisluSnym organem spolecenstvi na ucet spolecenstvi,
nerozhodne-li shromazdéni o placeni na ucet spravce. Podle odstavce 2 tohoto ¢lanku
vyuctovani zaloh na uhradu za sluzby provadi vybor jedenkrat za zuctovaci obdobi, kterym je
kalendarni rok, nejpozdéji do Ctyi kalendainich mésicii po jeho skonceni.

Podle ust. § 1176 obcanského zakoniku NOZ vznikem vlastnického prava k jednotce
vznikd vlastniku jednotky povinnost fidit se pravidly pro spravu domu a pro uzivani
spoleénych ¢asti, pokud byl s témito pravidly seznamen nebo pokud je m¢l a mohl znat, jakoz
1 zajistit jejich dodrzovéani osobami, jimz umoznil pfistup do domu nebo bytu.

Soud ma rovnéz za prokazané, ze ze strany Zalobce nebylo nijak branéno zalovanému
Vv pfistupu k informacim ve smyslu ust. § 1179 NOZ. Naopak soud je toho ndzoru, ze Zalobce
se dosti podrobné vénoval vyjadieni k reklamaci zalovaného ohledné vyuctovanych zaloh na
sluzby spojené s uzivanim bytu.

Podle § 1180 odst. 1 NOZ nebylo-li jinak uréeno, pfispiva vlastnik jednotky na spravu
domu a pozemku ve vysi odpovidajici jeho podilu na spolecnych ¢astech.

V souladu s ust. § 1179 NOZ je i ustanoveni ¢lanku XIV. Stanov spolecenstvi, podle
kterého ma clen spoleCenstvi zejména pravo ucastnit se veSkeré cinnosti spoleCenstvi
zpiisobem a za podminek stanovenych zakonem o vlastnictvi bytu a témito Stanovami, je na
jeho rozhodovani a pfedkladat organiim spolecenstvi navrhy a podnéty ke zlepSeni ¢innosti
spolecenstvi a k odstranéni nedostatku v jejich ¢innosti. Déle podle tohoto ¢lanku mé pravo
obdrzet vyuctovani zaloh na uhradu jednotlivych sluzeb a vraceni piipadnych pieplatkli a
nahlizet do pisemnych podkladii pro jednani shromazdéni a do dal$ich listin. K témto pravim
pak odpovidaji na druhé stran€ povinnosti ¢lena spolecenstvi, a to dodrZzovat Stanovy a plnit
usneseni organti spoleCenstvi. Dale hradit stanovené pfispévky na spravu domu a pozemku,
hradit stanovené zéalohy na thradu za sluzby a hradit nedoplatky vyplyvajici z vyuctovani,
kromé dalSich povinnosti, které jsou v tomto ¢lanku uvedeny.
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Soud na zakladé shora uvedenych skute¢nosti dospél k zavéru, ze narok zalobce je
dan, zalovany byl seznamen s vysi thrad spojenych s uzivanim bytu, a proto soud rozhodl tak,
ze zavazal zalovaného k zaplaceni dluzné castky K¢ 4.530,- s piislusenstvim tak, jak je
uvedené ve vyroku I. tohoto rozsudku.

O nahrad¢ néklada fizeni soud rozhodl ve smyslu ust. § 142 odst. 1 o.s.f., nebot
zalobce byl ve véci Gspésny, proto mu nalezi pravo na nahradu néklada fizeni ve vysi K¢
10.438,-, spocivajici v zaplaceném soudnim poplatku a dale v nédkladech zastoupeni Zalobce
advokatem za 6 ukont pravni sluzby, 6 rezijnich pausalia a DPH v celkové Castce K¢ 9.438,-,
spolu se soudnim poplatkem pak naklady fizeni ¢ini K¢ 10.438,-.

Poué¢eni: Proti tomuto rozsudku neni odvolani piipustné.

Krajsky soud v Plzni
dne 06.02.2017

Za spravnost vyhotoveni: JUDr. Svatava Dvorecka, V.r.
Helena Maskova samosoudkyné





