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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Praze se sidlem Nam. Kinskych 5, 150 75 Praha 5 — Smichov, rozhodl
soudkyni JUDr. Hanou Hrabcovou v pravni véci Zalobce: Spolefenstvi vlastnikii jednotek

pro dim ¢p. Il v uiici HINEEEE v cHENEEE. ¢ NN "IN B

B zastoupen:  JUDr. Jindiich Pelouch, advokat, Seydlovo nam. 30, 266 01 Beroun,

proti Zalovanému: JI SHEE, nar HEEEEEEEE. 1C NN NN BN NN

zastoupen: Mgr. Ivana Sladkova, advokatka, Janackovo nabiezi 39/51, 150 00 Praha 5, o
zaplaceni 21.554,40 K¢ s prisluSenstvim,

takto :
I.  Zaloba o povinnosti zaplatit ¢astku 21.554,40 K& s pfisluSenstvim se zamita.

Il. Zalobce je povinen zaplatit zalovanému na nahradu nakladd ¥izeni k rukam

zastupce Zalovaného 32.889,37 K¢, a to do tfi dnli od pravni moci tohoto rozsudku.

Odivodnéni :

Zalobce se doméhal na Zalovaném Zalobou podanou 6.12.2010 k Okresnimu soudu
Beroun zaplaceni Castky ve vysi 21.554,40 K¢ s ptisluSenstvim z titulu zaloh na sluzby.
Z divodu vécné nepiislusnosti byla véc postoupena na zakladé rozhodnuti odvolaciho soudu
dne 11. 6. 2013 soudu zdej§imu. Zalobce na odiivodnéni uvedl, Ze Zalovany je vlastnikem
nebytovych prostor a spoleénych &asti domu nachazejicich se v domé &. p. ||l v HI N



ulici v Bl Za obdobi 01 -12 2009 &inil dle vyaétovani nedoplatek Zalovaného na
zalohach na sluzby ¢astku 32.831 K¢, splatnost nedoplatku nastala 1.7.2010. Za rok 2010
platil Zalovany veskeré predepsané zalohy a navic uhradil ¢astku 11.276,90 (ve dvou ¢astkach
—2.785,90 K& a 8.491 K&). Zalobce tento pieplatek zapo&etl na nedoplatek roku 2009, nebot’
zalovany neurcil vyslovny ucel plateb, a tudiz zalobce provedl zapocet na nejdéle splatnou
pohledavku. Zalovany tak dluzi vyse uvedenou &astku. Za prodleni s thradou pozaduje
zalobce zakonny urok z prodleni od 1.7.2010.

Zalovany ve vyjadfeni navrhl zamitnuti Zaloby v plném rozsahu. Namitl, Ze fadné hradi
veskeré zalohy spojené s vlastnictvim predmétného nebytového prostoru. Dle Zalovaného
vyplyvé spor ze skutecnosti, ze zalobce vyuctoval zalovanému nedoplatky za obdobi let 2007
a 2008, kdy zalovany prostory nevyuzival (prostor pievzal v lednu 2007, ale fakticky uzivat
od listopadu 2008), a proto nedoplatky odmitl zaplatit, Zalobce vSak reklamaci neuznal a
provedl zapocet zaloh za rok 2009 na tyto nedoplatky. Zalobce pii reklamaci namital
provedeni vyuctovani v rozporu s §§ 5 odst. 7 a 4 odst. 7 vyhl. ¢. 372/2001 Sb. s tim, ze
neobdrzel zadnou vyzvu & upozornéni ohledné odpoétu sluzby. Zalobce nasledné v oznameni
o feseni reklamace ze dne 3.6.2009 toto pochybeni ve vyuctovani sluzeb za rok 2007 ohledné
TUV uznal, soucasné snizil nedoplatek za rok 2007 z castky 15.438 K¢ na 9.747,60 K¢.
Ohledné nedoplatku za teplo vSak Zalobce Zadnou népravu neudinil. Zalovany reklamoval i
vyuctovani za rok 2008 dopisem ze dne 30.4.2009, nebot’ povazoval uctované spotiebni
naklady za dobu dvou mésicti neimérné vysoké, coz dovozuje i z celkové Castky za spotiebni
naklady Gétované za cely rok 2009. Zalovany namitl, Ze ze strany Zalobce bylo zalovanému
doruceno nékolik verzi, resp. celkem 3 verze vyuctovani zaloh na sluzby za r. 2009, které se
lisily jak vudajich vramci finanéniho vypotfddani ohledné pfijatych plateb, tak ohledné
vypoctenych ndkladi celkem a vypoctu preplatku, resp. nedoplatku. V prvnim vyacétovani ze
dne 31.3.2010 wvycislil Zzalobce celkové naklady ¢astkou 36.516,40 K¢ (faktura Zalobce ¢.
1006), na zaplacenych zalohach 21.864 K¢ (zalovany ale zaplatil 26.550 K¢&) a nedoplatek
14.652 K¢. Ve druhém vyuacétovani vycislil celkové naklady na 37.030,32 K¢ (faktura zalobce
¢. 1007), ¢astku uhrazenych zaloh v nespravné vysi 21.864 K¢ a nedoplatek ve vysi 15.166,32
K¢&. Ve tretim vyGctovani jsou tdaje shodné jako v druhém, ale je vycislen nedoplatek ve vysi
32.831,30 K¢. Vzhledem k tomu, Ze nebyla jasna vyse nedoplatki, zalobce na platbu rozdilu
ve vysi 10.480,32 K& z opatrnosti zaslal ¢astku vyssi (celkem 11.276,90 K¢&). Zalovany dale
namitl, Ze Zalobce neoznamil fadné a vcas terminy provedeni odectl, Zalovany nemél
zpocatku ptistup do spolecnych prostor, nemohl se tak seznamit s pfipadnymi vyveéskami, na
odecet byla aplikovéna tzv. ,,sankcni fikce®, dle které¢ byla zalovanému u¢tovano nespravné
za obdobi, kdy prostory fakticky neuzival. Namitl, ze zalobce nedodrzoval lhlty pro vytizeni
reklamaci, aniZ reklamace vytidil, vyc¢islené nedoplatky zapocitaval pro nasledujici zictovaci
obdobi, pficemz vyuactovani reklamovand a obsahujici neopravnéné vycislené nedoplatky
soucasn¢ neobsahuji pfedepsané nalezitosti, nejsou takdle Zalovaného tadné a tudiz splatné.
Tim Zalobce Zalovaného udrzoval ve stavu pravni nejistoty. Na podporu své obrany oznacil
zalovany krom jiného jako dikazy protokoly o odectu, ,,meziodectu® stran topnych naklada
v¢. vodoméru a rizné verze protokoli o vyuactovani sluzeb, dokumenty k reklamacim a
k tvrzeni o dobé faktického uzivani nebytového prostoru. Zalovany namita, ze z vyuétovani
za rok 2009 nemd zadny nedoplatek a ze cCastka, ktera je na ném vymahdna vyplyva
Z vyuctovani za roky 2007 a 2008, které¢ povazuje za nespravné, a tudiz nesplatné. Pokud
zalobce tvrdi, ze provadél zapocty na nejdiive splatné pohledavky z diivodu nedostatecné
identifikace plateb Zalovaného, jde o tvrzeni nespravné, nebot’ Zalovany uvadél pii platbach za
ucelem identifikace ¢isla faktur vystavenych zalobcem.



Zalobce v replice k vyjadieni Zalovaného setrval na stanovisku, Ze vytétovani za rok 2009
je spravné, ze reklamaci zalovaného zamitl dne 13.7.2009 prostifednictvim dopisu spravce
ISTA. Dle zalobce se m¢l zalovany zajimat o zptisob provadéni odectl a o terminy. Namitl, ze
1 kdyz zalovany prostory nevyuzival, byly temperovany a prostfednictvim ohievu z okolich
prostor bylo urcité mnozstvi tepla spotfebovano. Ohledné dluznych nedoplatki zalobce tvrdil,
ze sice doslo k vyuctovani nedoplatkti za roky 2007 a 2008, nyni ale vic¢i Zalovanému
neeviduje zadné nedoplatky, nebot provedl zépoCty plateb zalovaného na nejstarsi
neuhrazené nedoplatky.

Mezi ucastniky nebylo sporu o tom, ze zalovany byl od ledna 2007 vlastnikem nebytovych
prostor v objektu &.p. | v HIENEEN vlici v B vcetne spoleénych ¢asti domu, Ze
zalobce provedl vyuctovani zaloh na sluzby vcetné vytapéni a dodavek vody za r. 2009, ze
toto vyuctovani je co do obsahu a zpiisobu vypoctu spravné. Dale je nesporné, ze zalovany
uplatnil vic¢i zalobcei i viuci spravcovské firmé reklamaci, a to minimalné jednu. V souladu
sust. § 120 odst. 4 o.s.f. vzal soud tato shodna tvrzeni ucastnikl ze sva skutkova zjisténi.

S ohledem na namitku zalovaného a zménu v tvrzeni Zalobce ohledné nedoplatkd za rok
2007 a 2008, soud pii jednani vyzval zalobce dle ust. § 118a odst. 1 a 3 o.s.f., aby doplnil sva
tvrzeni a uvedl, jaké konkrétni nedoplatky vyplyvajici z vyaétovani zaloh za teplo a vodu za
r. 2007 a 2008 vuci zalovanému evidoval, jaké konkrétni platby zalovaného specifikované
datem thrady a vysi, a viici jakym konkrétnim pohledavkam, nasledné zapocital.

K vyzvé soudu Zalobce doplnil, Ze na platbach dle piedpisu zalovanému za rok 2007 zadny
zavazek nevznikl, zalovany platil zalohy na sluzby a ostatni platby fadné ve vysi 2.896 K¢
meési¢né. V roce 2008 zalovany opét fadné platil zalohy dle pfedpisu. V poloviné roku 2008
zalobce provedl vyuctovani sluzeb za obdobi leden az prosinec 2007 - byl zjistén nedoplatek
ve vysi 15.438,27 K¢, nebot’ predepsana zaloha na sluzby v roce 2007 cinila 20.064 K¢ a
skute¢ny naklad na sluzby ¢inil 35.502,27 K¢&. V prvni poloviné roku 2009 zalobce provedl
vyuctovani sluzeb za obdobi leden az prosinec 2008 - byl zjiStén u Zalovaného pieplatek ve
vysi 6.947,33 K¢, nebot’ piedepsand zaloha na sluzby v roce 2008 cinila 20.064 K¢, ale
skute¢ny néklad pfipadajici na Zalovaného v roce 2008 ¢inil 13.116,67 K¢&. ProtoZze Zalobce
evidoval za rok 2007 vic¢i zalovanému nedoplatek ve vysi 15.438,27 K¢, byl tento nedoplatek
zahrnut do zaloh a nakladi v protokolu o vyuctovani sluzeb za obdobi roku 2008. V dusledku
zapocitani tohoto nedoplatku Zalobce za rok 2007 ve vysi 15.438,27 K¢ do vyuctovani roku
2008 se pieplatek zalovaného na zaplacenych zalohach ve vysi 6.947,33 K¢ zménil na
nedoplatek vyactovani sluzeb za rok 2008 v neprospéch Zalovaného na castku 8.491 K¢&. V
roce 2009 m¢l zalovany dle pfedpisu plateb na rok 2009 zaplatit zalobci na zélohach na sluzby
a ostatni platby &astku ve vysi 35.724 K&. Zalovany viak na zalohach na sluzby a ostatni
platby dle predpisu plateb Zzalobci zaplatil pouze ¢astku 26.550 K, tudiz zalobce eviduje za rok
2009 nedoplatek na zalohdch a ostatnich platbach v celkové vysi 9.174,- K¢ (rozdil mezi
castkou 35.724 K¢ a castkou 26.550 K¢&). Po skonceni zactovaciho obdobi roku 2009 zalobce
provedl vyuctovani zaloh na z tohoto vyuctovani vyplyva, ze naklady na sluzby byly ohledné
nebytové jednotky zalovaného za rok 2009 ve vysi 37.030,32 K¢, pfi¢emz zalovany zaplatil na
ptedepsanych zalohéach na tyto sluzby za rok 2009 castku 21.864 K¢&. Tim vznikl za rok 2009
dalsi nedoplatek na strané Zalovaného vici zalobcei ve vysi 15.160 K¢. Oba nedoplatky - za
rok 2009 ve vys$i 9.174 K¢ a 15.160 K¢ jsou zahrnuty ve vyuactovani zaloh na sluzby spojené s
uzivanim nebytové jednotky Zalovaného a v tomto vyuactovani je zahrnut 1 nedoplatek
zalovaného za rok 2008 ve vysi 8.490,94 K¢. Z ptredmétného vyuctovani za rok 2009 vyplyva
nedoplatek ve vysi 32.831,30 K¢&. Na tento nedoplatek zaplatil Zalovany dne 19.8.2010 ¢astku



ve vysi 11.276,90 K¢ a to ve dvou ¢astkach (2.785,90 K¢ a 8.491K¢). Po odecteni zalovanym
uhrazené platby ve vysi 11.276,90 K¢ od nedoplatku, vyplyvajiciho z vyuctovani za rok 2009
ve vysi 32.831,30 K¢ vychazi zalovana ¢astka ve vysi 21.554,40 K¢.

Z provedenych dikazi soud zjistil :

Z vypisu z rejstiiku SVJ ze dne 12. 8. 2010, ze zalobce byl zapsan 3.5.2002 a jako den vzniku
je datum 1.7.2000.

Ze Stanov Spolecenstvi vlastnikii bytovych jednotek (zalobce), ze dle ¢l. IV odst. 2 pism. g)
patfi mimo jiné do vyluéné pravomoci shromazdeéni vlastnikii jednotek (déale jen SVJ)
rozhodovani o vysi ptispévku od vlastnikl jednotek na naklady spojené se spravou spolecnych
¢asti domu, popiipadé dalsich prispévki, které jsou na zakladé rozhodnuti vlastnikli vybirany.
Dle pism. i) tohoto ujednani shroméazdéni vlastniki zmocnilo vybor spoleCenstvi k
rozhodovani o zvySeni placenych zaloh v zavislosti na navySeni cen medii, a to bez
ptedchoziho projednani s vlastniky jednotek. Dle ¢l. VIII odst. 1 jsou vlastnici povinni
pfispivat na naklady spojené se spravou domu a pozemku, a to pomérné podle velikosti
spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu. Dle odst. 2) tohoto ustanoveni si uhrn
zaloh ur¢i zpravidla Vvlastnici na rok dopiedu tak, aby byly pokryty pfedpokladané naklady.
[Vysi a den splatnosti sd€luje vybor. Dle odst. 3) plati ¢lenové SVJ ptispévky a zalohy
mésicn¢ na ucet spoleCenstvi, pokud shromazdéni nestanovi jinak. Dle odst. 4) se nevyCerpany
zustatek na zalohdch nevypotfadava a pievadi se do nasledujiciho roku. Dle odst. 5) je
povinen vybor zalohy na thradu za sluzby jednou ro¢n¢ vyuctovat, nejpozdéji do 90 dnti po
skonéeni zactovaciho obdobi. Vzajemné vypoiradani pieplatki a nedoplatki provede
nejpozdéji do 60 dnil po vyuctovani zaloh.

Z vypisu z katastru nemovitosti, ze k 22. 11. 2010 je zalovany zapsan jako vlastnik “jin¢ho
nebytového prostoru® domu &.p. ||, | zapsan¢ho na LV [l s podilem 105/4369.

Z vyuactovani zaloh na sluzby ze dne 4. 5. 2010, ze za zuctovaci obdobi leden az prosinec
2009 byl zalovanému vyuctovan nedoplatek ve vysi 32.831,30 K¢ se splatnosti do 30.6.2010
na ucet spolecenstvi . Ve vyuctovani je ve financnim vyuctovani uvedena Castka 35.724 K¢
jako ,,ptredpis plateb”, castka 8.040,94 K¢ jako ,,pohleddvka ke konci obdobi“ , ¢astka
8.490,94 K¢ jako predchozi vylctovani a ostatni predpisy”, Castka 21.864 jako ,,celkové
piedepsané zalohy*, , ¢astka 26.550 K¢ jako ,,ptijaté platby obdobi* a ¢astka 37.030,32 K¢&
jako ,,vypoctené naklady celkem. Dadle je vykazovano, Ze u Zalovaného se neeviduje zZadné
ptedchozi pohledavky. Nedoplatek nepfedstavuje dluzné zalohy, ale nedoplatek po zauctovani
dluhti z ptedchoziho vyuctovani. Naopak je z listiny zifejmé, ze predepsané zalohy v celkové
vysi 21.864 K¢& byly uhrazeny s pieplatkem 4.686 K& Zalobce pres vyzvu soudu nebyl
schopen vysvétlit rozpor mezi skutkovymi tvrzenimi ohledné vySe ptedepsanych zaloh na
tomto vyuctovani a tvrzenou vysi zaloh, tedy rozdil v ¢astkach 35.724 K¢ a 32.831,30 K¢&.
Navrhl, aby tento logicky nesoulad vysvétlil v ramci svédecké vypovedi Ing. SN SR
z firmy ECCOS s.r.0., Krupska 29, Teplice, ktera vyaétovani zpracovala. Soud s ohledem na
zéasadu projednaci a procesni povinnost zalobce vyplyvajici z ust. § 101 odst. 1 o.s.t. tento
postup nepiipustil. Ze stejnych diavodi nebyl proveden dikaz vypovédi energetického
auditora Ing. VI ZB, ktery vyhotovil odborné posouzeni rozaétovani nakladi, a ktery
mél podat vysvétleni ke zptisobu vypoctu.



Z vypisu zb&ného uétu zalobce vedeného u Komeréni banky, as. & uétu [
B c ioc 19.8.2010 zaplatil zalovany pod variabilnim symbolem 1902
¢astky 2.785,90 K¢ a 8.491 K.

Z Posouzeni rozuctovani ndkladii za tepelnou energii a vodné a stoné pro nebytovou
jednotku oznacenou 0059 v objektu Hi | | | . Bl za roky 2007 a 2008 s ohledem
na rok 2009, pracovaného energetickym auditorem Ing. VI N ZE pod ¢. 1-01/2011
z4.1.2011 (vcetné osvédceni €. 028, opravneni €. 0028 a véetné zivnostenského listu), ze dle
zavéru energetického auditora po provedené analyze bylo vyaétovani nakladu za tepelnou
energii pro ohfev UT a ohfev TV a vodné a stoéné¢ za TV a SV za roky 2007 a 2008
provedeno v souladu s platnou legislativou. Autor vychazel z podkladi — vyactovani naklada
za roky 2007,02008 a 2009, aniz u posledniho uvedl, ze kterého konkrétné¢ vychazel, kdyz
v daném fizeni byla prokazana existence tfi od sebe obsahov¢ odlisnych vytictovani.

Z dopisu zalobce ,,Oznameni o feSeni reklamace vyuctovani tepla a vody nebytového
prostoru“ ze dne 13. 7. 2009, ze zalobce k reklamaci zalovaného ohledné vyuctovani
nedoplatku za rok 2007 vyuctovaného spravcem RINT s.r.o. oznamuje zalovanému, zZe
reklamace byla feSena s dodavatelem sluzeb — spoleénosti ISTA Ceskéd republika s.r.o.
Odpovéd je zalovanému zasilana jako ptiloha dopisu. Dopisem ze dne 2.6.2009 spolecnost
ISTA Ceska republika s.r.o. oznamila Zalobci, Ze zaslala zalovanému dopis k jeho reklamaci
vyGétovani tepla a a vody. Z dopisu spole¢nosti ISTA Ceska republika s.r.o. zalovanému ze
dne 3. 6. 2009 ,,Vyjadieni k rozuctovani tepla a vody za rok 2007 a 2008 VaSeho bytu
HIEEE. 5l ’c spoticba byla stanovena primérem dle vyhl. & 372/2001 Sb.
z divodu neumoznéni pfistupu K provedeni odeCtu pomérovych méfici. Dopis obsahuje
vypocty jak k roku 2007, tak 2008, na zavér je konstatovano, Ze ,,pramérna spotieba roku
2007 byla stanovena vysoka, proto se dle vyhlasky 372/2001 § 5 odst. 9 vratila ve vyacétovani
roku 2008,

Z protokolu o vyuctovani sluZzeb za obdobi leden — prosinec 2007, Ze listina neni datovana —
Ize z obsahu dovodit datum 1.2.2008. Na listin¢ je uvedeno, Ze po zapocteni pohledavek
splatnych do 31.12.2007 vcetné ¢ini nedoplatek Zalovaného castku 15.438,27 K& po
zaokrouhleni 15.439. K¢, a kuhradé této &astky listina Zzalovaného vyzyva. Castka je
vypoctena jako rozdil mezi skuteCnym ndkladem ve vysi 35.502,27 K& a predepsanymi
zalohami ve vysi 20.064 K¢. V ramci nakladii je mimo jiné vyc€islena castka 15.967,80 K¢&
jako néklady za teplo a castka 11.136,10 K¢ jako naklady za TUV.

Z protokolu o vyuctovani sluZzeb za obdobi leden — prosinec 2008, Ze listina neni datovana —
Ize z obsahu dovodit datum 1.2.2008. Na listin¢ je uvedeno, Ze po zapocteni pohledavek
splatnych  do 31.12.2008 vcetn€ c¢ini nedoplatek Zalovaného c¢astku 8.490,94 K& po
zaokrouhleni 8.491 K¢&, a k uhradg této ¢astky listina zalovaného vyzyva. Castka je vypoétena
jako rozdil mezi skutecnym nékladem ve vysi 13.116,67 K¢ a pfedepsanymi zalohami ve vysi
20.064 K¢ stim, ze k rozdilu ve vysi 6.947,33 K¢ predstavujicimu preplatek je zapocten
celkovy ziistatek na kontech ke dni 31.12.2008 ve vysi -15.438,27K¢. V ramci nakladi je
mimo jiné vyc¢islena Castka 23.611,70 K¢ jako naklady za teplo a castka 6.991,30 K¢ jako
naklady za TUV.

Z listiny oznacené jako ,,vyvoj plateb neClenény* vytisténé dne 30.4.2014, ze Zalobce do
pfedpisu plateb na zalohy po 2.896 K¢ mésicné€ zahrnul ke dni 31.3.2008 1 ¢astku 15.438,27
K¢ a ke dni 1.1.2009 ¢astku - 6.947,33 K¢, tedy ¢astky z vyuctovani za rok 2007 (nedoplatek)



a za rok 2008 (ptfeplatek). Zustatek je tudiz vycislen jako nedoplatek ve vysi 17.421,94 K¢.
Dalsi strankou pak zalobce prokazuje ptedpis zaloh na rok 2009 ve vysi 2.977 K¢ mési¢né
S tim, ze k 31.12.2008 je na listin¢ uveden nedoplatek ve vysi 17.421,90 K¢ a na zacatku roku
2010 nedoplatek 32.831,30 K¢ . Vyse zdloh na rok 2010 je uvedena castkou 3.208 K.
Vzhledem ktomu, Ze uvedené udaje byly v logickém nesouladu, vyzval soud Zzalobce
k vysvétleni pro¢ je na prvni strance vyse zustatku k 31. 3. 2009 - nedoplatek 17.421,94 K¢,
kdyz na druhé strance je tento zistatek vykazovan jiz k 31. 12. 2008. Zalobce pozadované
vysvétleni nedoplnil, pouze odkazoval na mozné vysvétleni vypovédi svédka Ing. S|GzG
HIl. pracovnika firmy ECCOS s.r.o.

Z dikazt zalovaného soud zjistil:

Z faktur vystavenych zalobcem ¢. 9001, 9003, 9004 a 9008, ze vyuctoval zalovanému
ctvrtletné za uzivani nebytovych prostor :

dne 28.1.2009 c¢astku ve vysi 8.688 K¢ dle vypoctového listu leden — biezen 2009 (po 2.896
K¢ mésicng)

dne 10.7.2009 ¢astku ve vysi 8.688 K¢ dle vypocétového listu duben - ¢erven 2009 (po 2.896
K¢ mésicng)

dne 10.7.2009 ¢astku ve vysi 8.931 K¢ dle vypoctového listu ¢ervenec — zaii 2009 (po 2.977
K¢ mésicng)

dne 31.10.2009 castku ve vysi 8.931 K¢ dle vypoctového listu fijen - prosinec 2009 (po
2.977 K& mési¢ng).

Z vyuctovani zaloh na sluzby spojené s uzivanim bytové/nebytové jednotky za zuctovaci
obdobi 1 - 12/2009 ze dne 12.4.2010, ze spole¢nost ECCOS, s.r.0., IC 25032003 vycislila
zalovanému ve finanénim vypotfaddani nedoplatek ve vysi -22.693,30 K¢ s tim, Ze ma byt
uhrazen na ucet zalobce do 30.6.2010. Dle uvedenych c¢astek se toto vyuctovani lisi od
vyuctovani zaloh na sluzby ze dne 4. 5. 2010 za shodné zuc¢tovaci obdobi (leden az prosinec
2009 ), kterym byl zalovanému vyuctovan nedoplatek ve vysi 32.831,30 K¢, téZ se splatnosti
do 30.6.2010. Dle této listiny bylo pii vypo¢tu nedoplatku vychazeno z ¢astky 35.724 K¢
piedstavujici piedpis plateb, z ¢astky 8.490,94 K¢ — predchozi vyictovani a ostatni predpisy,
castky 36.174 K¢ — prijaté platby, ¢astky 8.040,94 K¢— pohledavky ke konci obdobi, castky
21.864 K¢ - celkové predepsané zalohy, a castky 36.516,40 K¢ — celkové vypoctené
naklady.

Z vyultovani zadloh na sluzby spojené s uzivanim bytové/nebytové jednotky za zctovaci
obdobi 1-12/2009 s datem zpracovani 4.5.2010, Ze spoleénost ECCOS, s.r.o0., IC 25032003
vycCislila Zalovanému nedoplatek ve vysi  -32.831,30 K¢. Dle této listiny bylo pii vypoctu
nedoplatku vychazeno z ¢astky 35.724 K¢ predstavujici predpis plateb, z ¢astky 8.490,94 K¢ —
predchozi vyuctovani a ostatni predpisy, ¢astky 26.550 K¢ — prijaté platby, castky 8.040,94
K¢~ pohledavky ke konci obdobi, ¢astky 21.864 K¢ - celkové piedepsané zalohy, a castky
37.030,32 K¢ — celkové vypoctené naklady.

Z faktury ¢. 1007 ze dne 12. 5. 2010, ze zalobce vyuctoval zalovanému castku 15.166,32 K¢
splatnou 26. 5. 2010 s tim, Ze fakturace vychazi z Vyuctovani sluzeb za rok 2009 — kdyz
naklady vy¢islil ve vysi 37.030,32 K¢ a odecetl zalohy ve vysi 21.864 K&.



Z vyuctovani zaloh na sluzby spojené s uZivainim bytové/nebytové jednotky za zuctovaci
obdobi 1-12/2009 ze dne 4. 5. 2010, ze spole¢nost ECCOS, s.r.o., IC 25032003 vycislila
zalovanému nedoplatek ve vys$i - 23.207,30 K¢. Dle této listiny bylo pii vypoctu nedoplatku
vychéazeno z ¢astky 35.724 K¢ predstavujici piedpis plateb, z ¢astky 8.490,94 K¢ — predchozi
vyuctovani a ostatni predpisy, Castky 36.174 K¢ — prijaté platby, castky 8.040,94 K¢ —
pohledavky ke konci obdobi, ¢astky 21.864 K¢ - celkové predepsané zalohy, a cCastky
37.030,32 K¢ — celkové vypoctené naklady.

Z faktury zalobce ¢. 1006 ze dne 16. 4. 2010, ze vyuctoval zalovanému c¢astku ve vysi
14.652,40 K¢ splatnou 30. 6. 2010 s tim, ze fakturace vychazi z Vyuc¢tovani sluzeb za rok
2009 — kdyz naklady vy¢islil ve vysi 36.516,40 K¢ a odecetl zalohy ve vysi 21.864 K¢&.

Z provedeného dokazovani ucinil soud nésledujici skutkova zjisténi, pfi nichz vychazel i
ze shodnych tvrzeni w&astnikél.  Zalobce pozaduje na Zzalovaném zaplatitnedoplatek
vyplyvajici z vytctovani zaloh za teplo, vodu a sluzby za rok 2009. Bylo prokazano, ze
zalovany jako vlastnik nebytového prostoru a podilu na spolecnych ¢astech domu obdrzel od
zalobce vyuctovani za obdobi roku 2007, dle kterého byl vycislen nedoplatek ve vysi
15.438,27 K¢&. Bylo mezi ucastniky nesporné, ze zalovany toto vyactovani reklamoval, Ze na
reklamaci zalobce reagoval dopisem ze dne 13.7.2009 oznamujicim, Ze reklamaci fesil tieti
subjekt (RINT s.r.0.) s dodavatelem sluzeb ISTA Ceska republika s.r.o. stim, Ze spoticba
tepla a vody za roky 2007 a 2008 byla stanovena primérem. v dopisu se pfipousti, ze
pramérnd spotieba roku 2007 byla stanovena vysoka, o zplsobu vyfizeni reklamace neni
Vv korespondenci uvedeno ni¢eho. Aniz to ,,Stanovy* umoznuji, zalobce provedl zapocet
nedoplatku za rok 2007 s pteplatkem za rok 2008 (K¢ 6.947,33 K¢ ).Vyslednou castku pak
jako nedoplatek 8.490,94 K¢ uvadél ve vyactovanich nasledné vystavenych za obdobi roku
2009, a to jako ,,pfedchozi vyaétovani a ostatni predpisy”. Zalobce vystavil na zalovaného
celkem 4 faktury (¢. 9001,09003,09004 a 9008), kterymi vyuctoval ctvrtletni zalohy za
uzivani nebytovych prostor, celkem za rok 2009 ve vysi 35.238 K¢. Bylo nesporné, ze tyto
fakturované zalohy zalovany zalobci uhradil. Z provedené¢ho dokazovani ma soud za
prokazané, ze Zzalobce resp. spole¢nost ECCOS, s.r.0. vystavila tfi vyGétovani zaloh na sluzby
za obdobi roku 2009 sriznymi daty a Ze se na téchto Ucetnich listindch lisi jak castky
nedoplatktl, tak ¢astky ptijatych plateb i ¢astky celkovych nakladi. Pies vyzvu soudu zalobce
nebyl schopen podat vysvétleni, pro¢ doSlo k tomuto mnohocetnému vylGctovani, nebyl
schopen vysvétlit postup vypoctu jednotlivych ¢astek predstavujicich rizné vyse nedoplatki.

Na zédklad¢ takto zjiSténého skutkového stavu ucinil soud tyto pravni zavéry: Pii pravnim
posouzeni vychazel soud s ohledem na obdobi, za které je narok uplatnén, z ustanoveni § 9a
odst. 2,3 a § 15 odst. 2 zdkona €. 72/1994 Sb., ve znéni platném a ¢inném do 31.12.2013,
kterym se upravuji nekteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k
bytim a nebytovym prostorim a dopliuji nékteré¢ zadkony (dale jen ZVB), podle kterého je
spolecenstvi opravnéno rozhodovat o rozictovani cen sluzeb na jednotlivé vlastniky jednotek,
neni-li rozuctovani cen sluzeb stanoveno zvlaStnim pravnim piedpisem nebo rozhodnutim
cenového orgdnu. SpoleCenstvi je opravnéno vlastnim jménem vymahat plnéni povinnosti
uloZenych vlastnikiim jednotek k tomu piislusSnym organem spolecenstvi podle tohoto zakona.
Tomuto ustanoveni odpovidaji ustanoveni ,,Stanov* Zzalobce. Splatnost nedoplatku
Z ptislusného vyuctovani je podminéna fadnym vyactovanim, ze které¢ho bude jednak patrné,
Vv jaké vysi je pozadovan a souCasné z n€j bude zfejmé a nepochybné, jakym zplisobem byla
vyse nedoplatku vypoétena a z jakych konkrétnich polozek. Zalobce, jak bylo vyse uvedeno,
za predmétné obdobi roku 2009 vystavil tii obsahové se liSici vyuctovani - jedno s datem



12.4.2010 a dvé s datem 4.5.2010, které vycisluji tfi od sebe rozdilné nedoplatky. Nutno tak
prisvédcit zalovanému, ze diky tomuto jednani zalobce byl v pravni nejistoté, zda a v jaké
vysi ma Zalobci platit nedoplatek, navic za podminek, ze zalobce fadné nevyftidil reklamaci za
obdobi roku 2007.

Ceny za dodavku teplé vody, =za ustiedni vytapéni, dodavku vody, za stocné a dalsi
predstavuji ceny sluzeb. Tyto ceny se rozpocitaji mezi jednotlivé vlastniky (popt. najemce)
podle stanoveného postupu. Jak bylo jiz judikovano (srovnej rozsudek Nejvyssiho soudu CR
spizni. 26 Cdo 1814/2009 z 11.8.2011 podminkou splatnosti nedoplatku za sluzby je, ze
vyucétovani bylo fadné€ (tj. v souladu s predpisy jej regulujicimi) provedeno a najemce s nim
byl seznamen. Jestlize pronajimatel provede vyuGctovani nespravné, neni zde (fadného)
vyuctovani jako piredpokladu pro vznik platebni povinnosti najemce. Protoze (tadné)
vyuctovani je také predpokladem pro vznik splatnosti ¢astky v ném uvedené (nedoplatku),
nestava se vyuctovanad castka splatnou, a to ani z Casti. Shodné vyplyva i z rozsudku
Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 26. 11. 2003, sp. zn. 21 Cdo 803/2002, i rozsudku
ze dne 24. 6. 2009, sp.zn. 26 Cdo 2471/2007. Pokud tedy za shodné obdobi vystavil Zalobce
vici zalovanému tfi obsahové rozdilna vyuctovani s riznymi castkami piedstavujicimi
nedoplatek, pak nelze nez uzavtit, ze zalobce neprokazal, ze tfadné uctoval, Ze tadné
obeznamil zalovaného s vySi pozadovaného nedoplatku, ze vznikla povinnost zalovaného
uhradit nedoplatek za obdobi roku 2009 a Ze nedoplatek se stal splatnym. Je proto tfeba na
podanou zalobu pohlizet jako na piedCasné podanou.

S ohledem na shora uvedené skutkové a pravni zavéry proto soud zalobu zamitl v plném
rozsahu vcetné pozadovaného prislusenstvi pohledavky predstavovaném zakonnym urokem
Z prodleni.

V souladu sust. § 120 odst. 1 o.s.f. bylo rozhodnuto o neprovedeni dalSich dikazt
navrhovanych zalobcem — pficemz soud provedl veSkeré oznaCené a predlozené listinné
dikazy a rozhodl o neprovedeni ditkazi vypovédmi svédkl, nebot Zalobce témito navrhy
zamyslel nahradit své bfemeno tvrzeni (ust. § 101 odst. 1 pism. a) o.s.t.) ohledn¢ fadného a
piesvédcivého vypoctu vyse nedoplatku resp. nedoplatkl. Pouze v ptipad¢, Ze by zalobce toto
bfemeno unesl, bylo na misté provést navrhované diikazy vcetné znaleckého posudku za
ucelem posouzeni, zda vypocet je v souladu s pfisluSnymi pravnimi piedpisy. Dale soud
rozhodl o neprovedeni dalSich ditkazi oznacenych Zalobcem z diivodu nadbyte¢nosti, nebot
za daného zjisténé skutkového stavu nebylo pravné vyznamné zabyvat se divodnosti,
zpisobem i v€asnosti vyfizeni reklamace zalovaného.

Vyrok o nahradé nakladi fizeni je odtivodnén ust. § 142 odst. 1 o.s.f.. Zalovany mél ve
véci plny Uspéch, proto mu soud ptiznal ndhradu nédkladld tizeni ve vysi 32.889,37 K¢
spocivajicich v odméné za zastupovani advokatem ve vysi 21.780 K¢ dle § 7 vyhl. ¢.
484/2000 Sb. ve znéni pozd¢jSich predpisti, za 11 tkontli pravni sluzby ( pfevzeti a ptiprava
zastoupeni, odpor proti platebnimu rozkazu s vécnym vyjadienim, vyjadieni ze dnel.6.2012
k vécné nepftislusnosti, vyjadieni k vyzveé soudu ze dne 22.5.2014, zavéreény pisemny navrh
ze dne 30.3.2015, Gcast na jednanich soudi konanych dne 11.10.2011, 17.1.2012, 30.5.2012,
25.4.2014, 3.3.2015 a 3.4.2015) po 1.980 Kc&/ikon, Vrezijni nahradé 3.300 K¢
za 11 Ukoni pravni sluzby po 300 K¢ dle § 13 odst. 3 vyhl. €. 177/1996 Sb., za nahradu za
ztratu Casu ve vysi 600 K¢ za 6 zapocatych pilhodin na tfech cestach k jednani soudu na trase
Beroun — Praha a zpét, ), a dale ndhrada cestovnich vydajii ve vysi 1.501,30 K¢ za tfi cesty
k jednani soudu konanym 25.4.2014, 3.3.2015 a 3.4.2015 pii pouziti motorového vozidla



VW Touareg reg.zn. |l na trase z Berouna do Prahy a zpét, tj. celkem 60 km pii
pramérné spotiebé nafty dle VTP a vyhlaskové cené nafty dle vyhl. ¢. 435/2013 Sb. (36 K¢&/1)
a vyhl. ¢. 328/2014 Sb. (36,10 K¢&/1). Nahrada cestovnich vydaji je odiivodnéna a vypoctena
podle § 157 a nasl. zakona ¢. 262/2006 Sb. a vyhl. ¢. 429/2011 Sb. 'V souladu s ust. § 137
odst. 4 0.s.f. byla pfiznana 21 % dan z pfidané hodnoty ve vysi 5.708,08 K¢, o povinnosti
zaplatit nahradu nakladu fizeni k rukam zastupce Zalovaného bylo rozhodnuto dle ust. § 149
odst. 1 0.s.f.

Pouceni : Proti tomuto rozsudku |ze podatodvolani do 15 dnti ode dne doruéeni
K Vrchnimu soudu v Praze, Nam. Hrdina 1300, 140 00 Praha 4,
prostiednictvim soudu zdejsiho.

Nesplni-li povinny dobrovolné povinnost ulozenou vykonatelnym
rozsudkem, mize opravnény pravo podat navrh na soudni vykon rozhodnuti
(§ 251 o0.s.f.) nebo za podminek danych zvlastnim zdkonem navrh na natizeni
exekuce (zak. ¢. 120/2001 Sb.).

V Praze dne 3. dubna 2015

JUDr. Hana Hrabcova,vr.
soudkyné
Za spravnost vyhotoveni:
Marcela Denkeova





