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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Plzni rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy JUDr. Zdenka Pulkrabka, Ph.D.,
a soudkyn Mgr. Jany Boskové a JUDr. Ivy Hejdukové ve véci

zalobce: Spolecenstvi vlastnika jednotek U Pivovaru 3, Dobfis,
ICO 28480490
sidlem U Pivovaru 3, 263 01 Dobiis
zastoupeny advokatkou Mgr. Zuzanou Molikovou
sidlem Vr$ovicka 1395/22, 101 00 Praha 10

proti

zalovanému: MgcA. Il DI n2rozeny dne || N
bytem
zastoupeny advokatem Mgr. et Mgr. Patrikem Tauerem
sidlem Vinohradsk4 2134/126, 130 00 Praha 3

o zaplaceni 40 168 K¢ s pfislusenstvim

o odvolani obou ucastniki proti rozsudku Okresntho soudu Plzen--mésto ze dne 22. 5. 2018, ¢. .
25 C 357/2017-341

takto:
I.  Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyroku I potvrzuje.
II. O nakladech fizeni pfed soudem prvnfho stupné a o nakladech odvolaciho fizeni bude
rozhodnuto samostatnym usnesenim.
Odtivodnéni:

1. Soud prvniho stupné vyhovel zalobé o zaplaceni ,,zaloh® (s uroky z prodleni), které me¢l Zzalovany
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— vlastnik bytové jednotky platit v letech 2012 a 2013 na vydaje zalobce — spolecenstvi vlastnika
jednotek (dale jen ,,.SVJ*) spojené se spravou spole¢nych ¢asti domu a pozemku. Rozhodl tak na
zakladé zavéru ze tyto platby nebyl zalobce povinen vyactovavat. Povinnost k nahradé naklada
fizeni ulozil Zalobci, nebot’ jej vzhledem ke dvojimu castecnému zpétvzeti zaloby povazoval za
pfevazné neuspésného.

Zalovany se proti rozsudku odvolal, jelikoZ se domniva, e sporné platby byly zalohami, které mél
zalobce povinnost vyactovat. Pokud to dosud neucinil, neni je zalovany povinen platit. Soucasné
se zalovany domniva, ze zavér soudu ohledné vyuctovavani zaloh postrada oduvodnéni, a
napadeny rozsudek je proto nepfezkoumatelny. Dale namitl, Ze jej soud prvniho stupné
pfekvapivym postupem zbavil moznosti namitat zapocten.

Zalobce se odvolal proti vyroku o nakladech fizeni. Domniva se, Ze pfi rozhodovani o nakladech
fizeni podle poméru uspéchu a netspéchu musi byt zohlednény skute¢né naklady na obou
stranach.

Odvolani zalovaného neni divodné.

Odvolaci soud nesouhlasi s nazorem zalobce, ze napadeny rozsudek je nepfezkoumatelny. Je
pravdou, ze rozsudek obsahuje né¢kolik chyb a nejasnosti, které stézuji jeho interpretaci, pfesto je
zfejmé, o ¢em, jak a proc¢ soud prvniho stupné zalobé rozhodl.

Soud prvnitho stupné nespravne popsal jednotlivé platby, jejichz zaplaceni se zalobce domaha.
Rozsudek nejenze neobsahuje jejich jasny a prehledny vycet, ale navic uvadi jiné platby, nez
zalobce pozadoval. Platby uvedené na str. 8 pfedstavuji totiz ¢astku 40 031,94 K¢ specifikovanou
zalobcem v ffjnu 2015 (podani ¢. 1. 178). Tato ¢astka se déli na Sest druhu plateb za rok 2012 a za
rok 2013 a zohlednuje diivéjsi zalobcovo vyuctovani. Nicméneé je ziejmé, ze soud prvniho stupné
jednal (viz protokol z29. 3 2018) a rozhodl o celkové castce 40 168 K¢, kterou zalobce
specifikoval v bfeznu 2018 (podani ¢. 1. 276) a ktera se déli na Sest druhi plateb za rok 2012, za
obdobi od 1. 1. 2013 do 30. 4. 2013 a za obdobi od 1. 5. 2013 do 31. 12. 2013 a nezohledfiuje
zadné vyuctovani.

Pokud jde o pravni posouzeni téchto plateb [,,pozemek (ddrzba zelené), provoz a udrzba domu,
fond oprav dlouhodoby, poplatek za spravu, pojisténi a odmeény statutari“], je predevsim ziejmé,
ze jde o piispévky na naklady spojené se spravou domu a pozemku ve smyslu § 15 odst. 1 zakona
o vlastnictvi bytt. Soud prvniho stupné ovSem na jednu stranu uvedl, Ze podle tohoto ustanoveni
mél zalovany povinnost pfispivat na spravu domu a pozemku (str. 8), na druhou stranu nespravné
uvedl, Ze toto ustanoveni se vztahuje na zalohy na plnéni spojena s uzivanim bytu (sluzby), takze
neni jasné, podle jakého zakonného ustanoveni vlastné platby posoudil. Jasné nicméné je, ze zavér
o neexistenci povinnosti platby vyuctovavat opfel o stanovy zalobce.

Z § 15 odst. 1 zakona o vlastnictvi byta vyplyva povinnost zalovaného pfispivat na spravu domu a
pozemku, a to podle odst. 2 placenim zaloh. Zda, popf. jak se tyto zalohy maji vlastnikim
vyuctovavat, neni nic stanoveno, a jiz proto — jak spravné ucinil soud prvniho stupné — je tuto
otazku tfeba posoudit podle stanov zalobce. Mezi stranami byl v odvolacim fizeni sporny prave
vyklad stanov.

Jde o stanovy zalobce, resp. jejich zmény, ze 17. 3. 2011 a 29. 6. 2012, konkrétné o ¢l. XVI
nazvany ,,Uhrada naklada spojenych se spravou domu a pozemku a tGhrada za sluzby®, ktery zni
v obou piipadech stejné¢ a odpovida ¢l. XVII vzorovych stanov vydanych nafizenim vlady c.
371/2004 Sb. Clanek ma tii odstavce. V prvnim se pise obecné o placeni zejména piispévki na
spravu domu a pozemku a zaloh na thradu za sluzby, ve druhém o vyuctovani zaloh na thradu za
sluzby. Zvlast’ piispévkium na spravu domu a pozemku je vénovan tfeti odstavec. V jeho prvé
vété je stanovena povinnost vyboru predkladat shromazdéni zpravu o pouziti a stavu téchto
pfispévka. Druha véta zni: ,,Nevycerpany zustatek téchto financ¢nich prostfedkt se pfevadi do
nasledujiciho roku.*
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Smysl ¢l. XVI odst. 3 stanov je podle odvolactho soudu jasny. Piispévky je tfeba vyactovavat,
avs$ak nikoli vlastnikim jednotek, nybrz shromazdéni SVJ, a pokud v kalendainim roce nebudou
vycerpany, pfevedou se do nasledujictho roku. Z toho plyne, ze tyto piispévky se vlastnikim
jednotek skutecné vyuctovavat nemaji.

Zalovany argumentoval, Ze je tieba piihlédnout i k obsahu ptflohy ¢. 2 stanov nazvané ,,Pravidla
pro stanoveni zaloh a rozuctovani naklada na sluzby a spravu spole¢nych prostor. Odvolaci soud
v$ak povazuje za rozhodujici jednak to, ze pfiloha podle své povahy slouzi jen k doplnéni, nikoliv
zméné toho, k cemu je pfilozena, jednak to, Ze beztoho neobsahuje jasné ustanoveni, které by
ménilo jasny clanek XVI odst. 3 stanov. Nikde nestanovi nic o vyuctovani ptispévka na spravu
domu a pozemku vlastnikiim jednotek. Pokud nazev pfilohy obsahuje vyraz ,,rozactovani naklada
na sluzby a spravu spolec¢nych prostor®, pak ,,rozuctovani* zde nenf ve vyznamu ,,vyuctovani vici
vlastnikim jednotek®, o némz se v piipadé zaloh na sluzby pise v ¢l. 1.1 pism. f), nybrz ve smyslu
stanoveni vyse jednotlivych druhu pfispévka pro jednotlivé vlastniky jednotek, jez je upraveno
zejména v ¢l. 4 pfilohy.

Ani poukaz zalovaného na zakon o tucetnictvi nepovazuje odvolaci soud za spravny, jelikoz zakon
o ucetnictvi neupravuje soukromopravni poméry mezi SV] a vlastniky jednotek. Pokud pak
zalovany namital, ze v pifpad¢ nevyactovavani spornych plateb by pfi prevodu jednotky nebylo
zfejmé, zda ma vlastnik jednotky néjaky dluh ¢i pfeplatek, dodava odvolaci soud, Ze to je zfejmé i
bez vyuctovani z porovnani plateb pfedepsanych a skutecnych.

Zavér soudu prvnfho stupné, ze zalobcem pozadované pfispévky na spravu domu a pozemku
nebyl Zalobce povinen vlastnikim jednotek vyactovavat, je tedy spravny, coz znamena, ze
zalovany ma zaplatit pfispévky, jak mu byly predepsany (potud v odvolani nic nenamital).

Uspéchu 2aloby by pak mohla branit jediné ndmitka zapocteni, kterou Zalovany uplatnil
v listopadu 2015 (podani na ¢. 1. 188). Zalovanému je v tomto ohledu tieba dat za pravdu, e soud
prvniho stupné mu ponckud piekvapivym postupem na poslednim ustnim jednani znemoznil
namitku fadné uplatnit. Soud prvniho stupné totiz na tomto jednani dal najevo, ze zalobce musi
prokazat vyuctovani pfispévka zalovanému, nacez zalovany sdélil, Ze na difvéjsi kompenzacni
namitce v zajmu zjednoduseni fizeni netrva. Nasledné vSak soud zménil pravni nazor, aniz to dal
stranam jednozna¢né najevo a aniz zalovanému dal piilezitost na namitce zapocteni trvat.
Nicméné toto procesni pochybeni nemélo vliv na spravnost napadeného rozsudku. Pohledavka,
kterou by zalovany zapocetl, totiz z¢asti zjevné neexistuje, z¢asti neni splatna (existuje-li).

Zalovany pivodné zapocetl vzajemnou pohlediavku na zaplaceni pokuty za prodleni
s vyuctovanim zaloh na sluzby za roky 2012 a 2013. Pravo na zaplaceni pokuty vsak zakladal na ¢l.
13 odst. 1 zakona ¢. 67/2013 Sb., ac¢inného od 1. 1. 2014. Na prvni pohled je pfitom zfejmé, ze
nové stanovenou pokutou nelze zpétné sankcionovat prodleni s vydactovani zaloh, které mély byt
placeny pfed ucinnosti zakona. To potvrzuje i pfechodné ustanoveni v § 14 odst. 2 zakona, podle
kterého se rozuctovani a vyactovani nakladu na sluzby za zactovaci obdobi, které zapocalo pfede
dnem nabyti ucinnosti tohoto zakona, provede dle dosavadnich pfedpisu.

Pokud chtél zalovany doplnit namitku zapocteni i o pokutu za roky nasledujici, neméla
pfekvapivost v postupu soudu vliv na spravnost napadeného rozsudku ze dvou davodu. Za prvé,
zalovany nemél s doplnénim cekat az na posledni ustni jednani, kde k prekvapivosti teprve doslo.
Na doplnéni mél dostatek piilezitosti pfedtim. Za druhé, i kdyby zalovany namitku zapocteni na
poslednim ustnim jednani doplnil, zapocitavana pohledavka by v rozsahu doplnéni nebyla splatna.
Pokud by namitka zapocteni spliiovala zaroven nalezitosti vyzvy k plnéni, pak by podle § 1958
odst. 2 o. z. byl zalobce na jejim zaklad¢ povinen plnit bez zbyte¢ného odkladu, coz v daném
ptipad¢ nemohlo znamenat tentyz den. To pak znamena, Zze vzajemna pohledavka zalovaného
(existovala-li) nebyla v dobé zapocteni splatna, a proto podle § 1987 odst. 1 o. z. zapoctena byt
nemohla. Odrocovat snad jednani za tim dcelem, aby splatnost mohla nastat a zapocteni mohlo
byt uc¢inéno znovu, by pfitom bylo v rozporu se zasadou rychlosti fizeni. Navic, jak feceno,
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zalovany mohl namitku zapocteni doplnit kdykoliv pfedtim, nez v ném soud prvniho stupné
vyvolal ocekavani, Ze je zbytecna.

Napadeny rozsudek je tedy spravny, a proto jej odvolaci soud potvrdil.

O odvolani proti vyroku napadeného rozsudku a o nakladech odvolaciho fizeni rozhodne
odvolaci soud samostatnym usnesenim, a to jednak s ohledem na slozitost rozhodnuti, jednak
proto, ze dal stranam moznost vyjadfit se ke zpusobu stanoveni poméru dspéchu a neuspéchu,
s nimz strany nepocitaly.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku nenf dovolani pfipustné.

Plzen 25. fijna 2018

JUDr. Zdenék Pulkrabek, Ph.D. v. r.
pfedseda senatu
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