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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senaté¢ slozeném z pfedsedy senatu
JUDr. Lubomira Velce a soudct JUDr. Jiftho Korblera a JUDr. Zuzany Svackové ve véci

zalobkyné: FINEP PROSEK bytova 2, k. s., ICO 24308773,
sidlem Havlickova 1030/1, 110 00 Praha 1,
zastoupena advokatem Mgr. Davidem Zavadilem,
sidlem Ke Koh-i-nooru 1312, 155 Praha 5,

proti

zalovanému: Spolecenstvi vlastnikti domu Zaksinska €. p. 608, ICO 02799928,
sidlem Zaksinska 608/10, 190 00 Praha 9,
zastoupené advokatem JUDr. Martinem Baresem,
sidlem Narodn{ 138/10, 110 00 Praha 1,

o zaplaceni Castky 63 693 K¢ s pfisluSenstvim, k odvolani Zalovaného proti rozsudku
Obvodntho soudu pro Prahu 9 ze dne 19. ¢ervna 2017, ¢. j. 18 C 360/2016-42,

takto:
Rozsudek soudu 1. stupné se potvrzuje.
Zalovany je povinen zaplatit Zalobkyni na nihradu nakladé odvolaciho fizeni 9 583,20 K¢ do ti
dnti od pravni moci tohoto rozsudku k rukam Mgr. Davida Zavadila, advokata.
Odtivodnéni:

Odvolanim napadenym rozsudkem soud I. stupné ulozil Zalovanému povinnost zaplatit
zalobkyni ¢astku 63 693 K¢ s pfislusenstvim (vyrok I) a k rukam jejiho advokata nahradu naklada
fizeni ve vysi 31 297,60 K¢ (vyrok II), to vse do tif dnt od pravni moci rozsudku.
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2. Takto rozhodl o zalobé, kterou zalobkyné pozadovala po zalovaném vraceni preplatku
z vyuctovani zaloh za sluzby spojené se spravou spolecnych c¢asti domu a pozemku, nebot’
povazuje zalovanym uskutecnény zapocet castky 63 693 K¢ za udajné poplatky z prodleni za
neopravnény.

3. Ze shodnych tvrzeni ucastnika fizeni a na podkladé provedeného dokazovani soud I. stupné
zjistil, ze dne 13. 3. 2014 byl sepsan notatkou JUDr. Janou Elsikovou notafsky zapis sp. zn.
N 177/2014 a NZ 159/2014 o schvileni stanov Spolecenstvi vlastniki jednotek, v némz je
uvedeno, ze spolecnost FINEP PROSEK bytova 2, k. s., zmocnila komplementafe, spolecnost
FINEP Modfany a. s., k zapisu Spolecenstvi vlastnikt jednotek do obchodnim rejstitku pod
obchodni firmou Spolecenstvi vlastnikti domu Zaksinska ¢. p. 608. Notatsky zapis dale obsahuje
upravu clenstvi ve spolecenstvi, ¢lenska prava a povinnosti a zpusob jejich uplatnovani, jakoz i
vycet jednotlivych organt spolecenstvi s tim, ze jeho nejvyssim organem je shromazdéni, které
tvoif ¢lenové spolecenstvi (clanek VI. stanov), nasledné jsou v ném popsana prava a povinnosti,
které pfislusi shromazdéni, které je (kromé jiného) opravnéno schvalovat druhy sluzeb a vyse
zaloh na jejich dhradu, jakoz 1 zpusob rozactovani cen sluzeb na jednotky (¢lanek VI., bod 2,
podbod 2.5. stanov) a dale prava a povinnosti predsedy spolecenstvi, jemuz nalezi veskera
pusobnost, kterou stanovy zakon nebo rozhodnuti organu vefejné moci nesvéfil jinému organu
zminéného spolecenstvi (clanek VII. 4 stanov). Dne 25. 3. 2014 pfedseda zalovaného rozhodl, Zze
zalobkyné bude provadét (vzhledem k velkému mnozstvi vlastnénych byt a z toho vyplyvajici
slozité administrativy) dhrady zaloh spojenych se spravou domu a pozemku a rovnéz tak dhradu
zaloh na thradu za sluzby vzdy dvakrat rocné nejpozdéji ke konci mésice tnora a ke konci mésice
cervence (clanek X. 6 stanov) a ze pro piipad jakychkoliv problémi, které by mohly ohrozit
fungovani bytového domu ¢. p. 608, uhradi zminéné zalohy kdykoliv (tj. i na nékolik mésica
dopfedu) s tim, ze toto opatfeni trva do 31. 12. 2015. Dne 24. 8. 2015 sdé¢lil zalovany Zalobkyni,
ze vuci ni eviduje pohledavku tvofenou poplatky z prodleni za pozdni dhrady zaloh za spravu
spolecnych casti domu a pozemku (s tim, Ze jejich konkrétni vypocet je obsazen v pfiloze tohoto
dopisu) ve vysi 63 693 K¢ a dale pfeplatek zaloh na spravu spolecnych ¢asti domu a pozemku za
rok 2014 ve vysi 103 667 K¢, a ze tyto vzajemné pohledavky zapocitava, pficemz takto vznikly
rozdil ve vysi 39 74 K¢ poukaze zalobkyni na jeji bankovni téet. Zalobkyné na to reagovala
dopisem ze dne 17. 9. 2015, v némz kromé konstatovani pfeplatku z vyactovani zaloh za rok
2014 ve vysi 149 427 K¢, ktery ji mél byt vracen na ucet do 31. 7. 2015 a v jehoz ramci byly
zapocteny 1 zalohy za obdobi od ledna 2015 do cervence 2015 (za bytové jednotky zalobkyn¢)
v souhrnné vysi 45 704 K¢, uvadi, Ze jednostranny zapocet zalovaného pro jim tvrzené poplatky
z prodleni za pozdni thradu zaloh zalobkyné ve vysi 63 693 K¢ neuznava.

4. Uvedena skutkova zjisténi soud L. stupné pravné posoudil podle § 4 zikona ¢. 67/2013 Sb. a poté
pfedné konstatoval, ze ke schvaleni stanov Spolecenstvi vlastnikt jednotek doslo notafskym
zapisem ze dne 13. 3. 2014, v jejichz clanku VI. bodu 2 a podbodu 2.5 je uvedeno, Ze o schvaleni
druhu sluzeb a vyse zaloh na jejich dhradu, jakoZ i o zpusobu rozuctovani cen sluzeb na jednotky
rozhoduje Spolecenstvi vlastnikd jednotek (pfedevsim shromazdéni, popiipadé pfedseda
spolecenstvi). Oproti tomu listiny pfedlozené zalovanym (po pouceni, které mu bylo poskytnuto
podle § 118a o. s. 1) tj. prohlaseni vlastnika ze dne 25. 11. 2013 a smlouva o spravé spolecnych
casti nemovitosti ze dne 20. 3. 2014 Zadné rozhodnuti o vysi zaloh, které by méla zalobkyné
v rozhodném obdobi platit, neobsahuji. Za soucasného zduraznéni, Zze rozhodnuti o vysi zaloh,
které v rozhodné dobé piisluselo pouze nejvy$sim organim zalovaného, tudiz nebylo mozno
nahradit smlouvou uzavienou se spravni spole¢nosti a ani prohlasenim vlastnika, soud I. stupné
rozhodl, ze Zalovany k prokazani svého tvrzeni o prodleni Zalobkyné, jemuz by odpovidala jim
zapocitana castka 63 693 K¢, nepfedlozil zadny relevantni dukaz. S pfihlédnutim k tomu, Ze
pouziti ustanoveni § 4 odst. 2 jiz zminéného zikona plati pouze v pfipadé, kdy nedoslo
k ujednani nebo pfijeti rozhodnuti druzstva nebo spolecenstvi, coz vSak na dany piipad
nedopada, nebot’ v této véci o splatnosti zaloh na thradu sluzeb rozhodnuto bylo, a to k tomu
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kompetentnim organem, jimz byl v té dob¢ pfedseda Zzalovaného, soud I. stupné uzaviel, Ze
zalobkyné hradila sporné zalohy fadné a v terminu jejich splatnosti (podle rozhodnuti pfedsedy
zalovaného ze dne 25. 3. 2014), coz znamena, ze zalovanym provedeny zapocet jim tvrzeného
kapitalizovaného poplatku z prodleni za pozdni thradu plateb Zalobkyni oproti pfeplatku sluzeb
za rok 2014 nebyl ucinén po pravu (§ 1982 a nasl. o. z.). Soud 1. stupné proto zalobé v plném
rozsahu vyhovél, a to véetné Zalobkyni pozadovaného zakonného troku z prodleni (§ 1970 odst.
1 a § 1, 2 nafizeni vlady ¢. 351/2013). Vyrok o nakladech fizeni odivodnil odkazem na § 142
odst. 1 o. s. 1.

. Proti tomuto rozsudku podal Zalovany vcasné odvolani. V ném zopakoval své piesvédéent, ze
prohlaseni vlastnika vytvofené Zalobkyni, v némz jsou uvedeny vyse mésicnich zaloh, ve spojeni
se smlouvou o spravé nemovitosti, které rovnéz vyhotovila zalobkyné, je rovnocenné rozhodnuti
shromazdéni spolecenstvi vlastnika jednotek. Podle Zzalovaného mél soud vylozit ¢lanek X odst. 6
stanov tak, ze pfedseda spolecenstvi by byl opravnén rozhodnout o splatnosti zminénych zaloh
pouze na zakladé rozhodnuti shromazdéni Zalovaného. Nadto je zalovany pfesvédéen, ze sporné
rozhodnuti tehdejstho pfedsedy ze dne 25. 3. 2014 bylo vyhotoveno dodatecné, nebot’ v zadné
dokumentaci, kterou ma zalovany k dispozici, o ném neni zadna zminka. Za soucasného
zduraznéni, ze zvyhodnéni, jehoz se Zzalobkyné vuci ostatnim vlastnikim bytovych jednotek
domaha, by nemélo pozivat soudni ochrany, proto zalovany navrhl, aby odvolaci soud napadeny
rozsudek zménil a zalobu zamitl.

. Zalobkyné navrhla, aby odvolaci soud napadeny rozsudek jako vécné spravny potvrdil. Podle
jejtho nazoru doslo k ujednani spolecenstvi, které pfedpoklada § 4 odst. 2 zikona ¢. 67/2013 Sb.,
a to ve formé rozhodnuti tehdejsitho pfedsedy zalovaného ze dne 25. 3. 2014, jimz byla stanovena
splatnost zaloh za sluzby tykajicich se zalobkyni vlastnénych byt i spolecnych ¢asti domu a
pfislusného pozemku. Vzhledem k tomu, ze zalobkyné zaplatila v rozhodném obdobi zilohy
na sluzby vcas (tj. vsouladu s pfedmétnym rozhodnutim), zapocet castky 63 693 K¢ pro
zalovanym tvrzené, ale neprokazané prodleni Zzalobkyné, proto neni opravnény. Nadto nedoslo
ani k zadnému zvyhodnéni zalobkyné oproti ostatnim vlastnikiim byt v domé, nebot’ Zalobkyné
zaplatila na zalohach za rok 2014 mnohem vice, nez méla, o cemz ostatné sveédci preplatek, ktery
jf z uvedeného duvodu vznikl.

. Odvolaci soud pfezkoumal z podnétu odvolani Zzalované napadeny rozsudek véetné fizeni, které
jeho vydani pfedchazelo (§ 212 a § 212a o.s.f.) a poté dospél k zavéru, ze odvolani neni davodné.

. Soud I. stupné provedl dokazovani v potfebném rozsahu a z provedenych dukaza vyvodil téz
odpovidajici skutkova zjisténi, kterd jsou dostate¢nym podkladem i pro rozhodnuti odvolactho
soudu. Rovnéz jeho pravni hodnoceni véci je spravné. Vzhledem k tomu, ze se odvolaci soud
s oduvodnénim napadeného rozhodnuti zcela ztotozfuje, pro strucnost proto na né
v podrobnostech odkazuje. K odvolacim namitkam Zalovaného pak odvolaci soud pouze
doplnuyje, ze soud 1. stupné postupoval spravné, kdyz z provedeného dokazovani dovodil, Ze
zalobkyné se do prodleni s placenim zaloh na sluzby spojené s uzivanim ji vlastnénych byta (resp.
spole¢nych c¢asti domu i pozemku) neocitla, nebot’ pfedmétné zalohy za roky 2014 i 2015
zaplatila fadné a vcas, tj. v terminech splatnosti stanovenych ji rozhodnutim tehdejstho predsedy
zalované¢ho spolecenstvi ze dne 25. 3. 2014. Vzhledem k tomu, Ze v pfedmétné véci bylo
spolehlivé prokazano, ze k rozhodnuti spolecenstvi ohledné¢ splatnosti zaloh za zminéné sluzby
pro roky 2014 a 2015 doslo, a to rozhodnutim jeho pfedsedy ze dne 25. 3. 2014, ktery byl
k takovému ukonu tehdejsimi stanovami zmocnén (clankem VII), zalovanym oznacené listiny
(prohlaseni vlastnika i smlouva o spravé domu) nejsou zpusobilé zvratit pfedmétné rozhodnuti
pfedsedy Zalovaného. Stanovy zalovaného totiz stanovi, ze opravnéni schvalovat druhy sluzeb a
vySe zaloh na jejich thradu, jakoz i zptsob rozuctovani cen sluzeb na jednotky piislusi pouze
shromazdéni zalovaného (clanek VI, 2, 2.5 stanov), popiipad¢ jeho predsedovi (clanek VII, bod 4
stanov). Paklize zalobkyné zaplatila zalohy za sluzby za rok 2014 a 2015 v terminech stanovenych
rozhodnutim tehdejstho pfedsedy Zalovaného spolecenstvi a v dostatecné vysi, o ¢emz ostatné
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sveddd to, ze ji za zminéné obdobi vznikl na téchto zalohach pfeplatek, vznikla tim zalovanému
povinnost tento preplatek ji vratit, a to v plné vysi, nebot’ jim ucinény zapocet ¢astky 63 693 K¢
pro tvrzené prodleni zalobkyné nebyl po pravu. Odvolaci soud proto rozsudek soudu I. stupné
jako vécné spravny potvrdil (§ 219 o. s. 1.).

. Vzhledem k tomu, ze Zzalobkyn¢ byla procesné¢ uspésna i v odvolacim fizen{ (§ 142 odst. 1 a § 224
odst. 1 o. s. f.), nalezi ji 1 za tuto fazi fizeni nahrada odmény jejiho advokata za dva tkony pravni
sluzby (za vyjadfeni k odvolani a za ucast u odvolaciho jednani dne 17. 1. 2018) po 3 660 K¢, dveé
pausalni nahrady hotovych vydaja tohoto advokata po 300 K¢ a dale 21 % DPH, celkem tedy
castka 9 583,20 K¢.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat dovolani ve Ihuté dvou mésicti od jeho doruceni k Nejvyssimu
soudu prostfednictvim soudu L. stupné, jehoz pfipustnost za podminek stanovenych v § 237 o. s. 1.
ptezkouma dovolac{ soud.

Praha 17. ledna 2018

JUDr. Lubomir Velc v.r.
pfedseda senatu
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