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                                ČESKÁ REPUBLIKA 
 

 ROZSUDEK 

  JMÉNEM REPUBLIKY 
 

     Krajský soud v Praze se sídlem Nám. Kinských 5, 150 75  Praha 5 – Smíchov, rozhodl 

soudkyní JUDr. Hanou Hrabcovou v právní věci žalobce: Společenství vlastníků jednotek 

pro dům čp.  v ulici H  v B ,  IČ , H ,  

B , zastoupen:   JUDr. Jindřich Pelouch, advokát, Seydlovo nám. 30, 266 01 Beroun, 

proti žalovanému: J  S , nar. , IČ , L ,  B , 

zastoupen:   Mgr. Ivana Sládková, advokátka, Janáčkovo nábřeží 39/51, 150 00 Praha 5, o 

zaplacení 21.554,40 Kč  s příslušenstvím, 

 

 

t a k t o  : 

 

 

I. Žaloba o povinnosti zaplatit částku 21.554,40 Kč s příslušenstvím   s e    z a m í t á . 

 

II. Žalobce   j e    p o v i n e n   zaplatit žalovanému na náhradu nákladů řízení k rukám 

zástupce žalovaného 32.889,37 Kč, a to do tří dnů od právní moci tohoto rozsudku. 

 

 

O d ů v o d n ě n í  : 

 

 

     Žalobce se domáhal na žalovaném žalobou podanou  6.12.2010 k Okresnímu soudu 

Beroun zaplacení částky ve výši  21.554,40  Kč  s příslušenstvím z titulu záloh na služby. 

Z důvodu věcné nepříslušnosti byla věc postoupena na základě rozhodnutí odvolacího soudu 

dne 11. 6. 2013 soudu zdejšímu. Žalobce na odůvodnění uvedl, že žalovaný je vlastníkem 

nebytových prostor a společných částí domu nacházejících se v domě č. p.  v H  
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ulici v B . Za období 01 -12 2009 činil dle vyúčtování nedoplatek žalovaného na 

zálohách na služby částku 32.831 Kč, splatnost  nedoplatku nastala 1.7.2010. Za rok 2010 

platil žalovaný veškeré předepsané zálohy a navíc uhradil částku 11.276,90 (ve dvou částkách 

– 2.785,90 Kč a 8.491 Kč). Žalobce tento přeplatek započetl na nedoplatek roku 2009, neboť 

žalovaný neurčil výslovný účel plateb, a tudíž žalobce provedl zápočet na nejdéle splatnou 

pohledávku. Žalovaný tak dluží výše uvedenou částku.  Za prodlení s úhradou požaduje 

žalobce  zákonný úrok z prodlení  od 1.7.2010.  

 

     Žalovaný ve vyjádření navrhl zamítnutí žaloby v plném rozsahu. Namítl, že řádně hradí 

veškeré zálohy spojené s vlastnictvím předmětného nebytového prostoru. Dle žalovaného 

vyplývá spor ze skutečnosti, že žalobce vyúčtoval žalovanému nedoplatky za období let 2007 

a 2008, kdy žalovaný prostory nevyužíval (prostor převzal v lednu 2007, ale fakticky užívat 

od listopadu 2008), a proto nedoplatky odmítl zaplatit, žalobce však reklamaci neuznal a 

provedl zápočet záloh za rok 2009 na tyto nedoplatky.  Žalobce při reklamaci namítal 

provedení vyúčtování v rozporu s §§ 5 odst. 7 a 4 odst. 7 vyhl. č. 372/2001 Sb. s tím, že 

neobdržel žádnou výzvu či upozornění ohledně odpočtu služby. Žalobce následně v oznámení 

o řešení reklamace ze dne 3.6.2009 toto pochybení ve vyúčtování služeb za rok 2007 ohledně  

TUV  uznal, současně snížil  nedoplatek  za rok 2007 z částky 15.438 Kč na 9.747,60 Kč. 

Ohledně nedoplatku za teplo však žalobce žádnou nápravu neučinil. Žalovaný reklamoval i 

vyúčtování za rok 2008 dopisem ze dne 30.4.2009, neboť  považoval účtované spotřební 

náklady  za dobu dvou měsíců neúměrně vysoké, což dovozuje i z celkové částky za spotřební 

náklady účtované za celý rok 2009. Žalovaný namítl, že ze strany žalobce bylo žalovanému 

doručeno několik verzí, resp. celkem 3 verze vyúčtování záloh na služby za r. 2009, které se 

lišily jak v údajích v rámci finančního vypořádání ohledně přijatých plateb, tak ohledně 

vypočtených nákladů celkem a výpočtu přeplatku, resp. nedoplatku.  V prvním vyúčtování ze 

dne 31.3.2010  vyčíslil žalobce celkové náklady částkou 36.516,40 Kč (faktura žalobce č. 

1006), na zaplacených zálohách 21.864 Kč (žalovaný ale zaplatil 26.550 Kč) a nedoplatek  

14.652 Kč. Ve druhém vyúčtování vyčíslil celkové náklady na 37.030,32 Kč (faktura žalobce 

č. 1007), částku uhrazených záloh v nesprávné výši 21.864 Kč a nedoplatek ve výši 15.166,32 

Kč.  Ve třetím vyúčtování jsou údaje shodné jako v druhém, ale je vyčíslen nedoplatek ve výši 

32.831,30 Kč. Vzhledem k tomu, že nebyla jasná výše nedoplatků, žalobce na platbu rozdílu 

ve výši 10.480,32 Kč z opatrnosti zaslal částku vyšší (celkem 11.276,90 Kč). Žalovaný dále 

namítl, že  žalobce  neoznámil řádně a včas termíny provedení odečtů, žalovaný neměl 

zpočátku přístup do společných prostor, nemohl se tak seznámit s případnými vývěskami, na 

odečet byla aplikována tzv. „sankční fikce“, dle které byla  žalovanému účtováno nesprávně 

za období, kdy  prostory fakticky neužíval. Namítl, že žalobce nedodržoval lhůty pro vyřízení 

reklamací, aniž reklamace vyřídil, vyčíslené nedoplatky započítával pro následující zúčtovací 

období, přičemž vyúčtování reklamovaná a obsahující neoprávněně vyčíslené nedoplatky 

současně neobsahují předepsané náležitosti, nejsou takdle žalovaného řádné a tudíž splatné. 

Tím žalobce žalovaného udržoval ve stavu právní nejistoty. Na podporu své obrany označil 

žalovaný krom jiného jako důkazy protokoly o odečtu, „meziodečtu“ stran topných nákladů 

vč. vodoměru a různé verze protokolů o vyúčtování služeb, dokumenty k reklamacím a 

k tvrzení o době faktického užívání nebytového prostoru. Žalovaný namítá, že z  vyúčtování 

za rok 2009 nemá žádný nedoplatek a že částka, která je na něm vymáhána vyplývá 

z vyúčtování za roky 2007 a 2008, které považuje za nesprávné, a tudíž nesplatné. Pokud 

žalobce tvrdí, že prováděl zápočty na nejdříve splatné pohledávky z důvodu nedostatečné 

identifikace plateb žalovaného, jde o tvrzení nesprávně, neboť žalovaný uváděl při platbách za 

účelem identifikace čísla faktur vystavených žalobcem. 
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Žalobce v replice k vyjádření žalovaného setrval na stanovisku, že  vyúčtování za rok 2009 

je správné, že reklamaci  žalovaného zamítl dne 13.7.2009 prostřednictvím dopisu správce 

ISTA. Dle žalobce se měl žalovaný zajímat o způsob provádění odečtů a o termíny. Namítl, že 

i když žalovaný prostory nevyužíval, byly  temperovány a prostřednictvím  ohřevu z okolích 

prostor  bylo určité množství tepla spotřebováno. Ohledně dlužných nedoplatků žalobce tvrdil, 

že sice došlo k vyúčtování nedoplatků za roky 2007 a 2008, nyní ale vůči žalovanému 

neeviduje žádné nedoplatky, neboť provedl zápočty  plateb žalovaného  na nejstarší 

neuhrazené nedoplatky.  

 

     Mezi účastníky nebylo sporu o tom, že žalovaný byl od ledna 2007 vlastníkem nebytových 

prostor v objektu č.p.  v H  ulici v B  včetně společných částí domu, že 

žalobce provedl vyúčtování záloh na služby včetně vytápění a dodávek vody za r. 2009, že 

toto vyúčtování je co do obsahu a způsobu výpočtu správné. Dále je nesporné, že žalovaný 

uplatnil vůči žalobci i vůči správcovské firmě reklamaci, a to minimálně jednu. V souladu 

s ust. § 120 odst. 4 o.s.ř.  vzal soud tato shodná tvrzení účastníků ze svá skutková zjištění. 

 

     S ohledem na námitku žalovaného a změnu v tvrzení žalobce ohledně nedoplatků za rok 

2007 a 2008, soud při jednání vyzval žalobce dle ust. § 118a odst. 1 a 3 o.s.ř., aby doplnil svá 

tvrzení a uvedl, jaké  konkrétní nedoplatky vyplývající z vyúčtování záloh za teplo a vodu za 

r. 2007 a 2008 vůči žalovanému evidoval, jaké konkrétní platby žalovaného specifikované 

datem úhrady a výší, a vůči jakým konkrétním pohledávkám,  následně započítal. 

 

     K výzvě soudu žalobce doplnil, že na platbách dle předpisu žalovanému za rok 2007 žádný 

závazek nevznikl, žalovaný platil zálohy na služby a ostatní platby řádně ve výši 2.896 Kč 

měsíčně. V roce 2008 žalovaný opět řádně platil zálohy dle předpisu. V polovině roku 2008 

žalobce provedl vyúčtování služeb za období leden až prosinec 2007 -  byl zjištěn nedoplatek 

ve výši 15.438,27 Kč, neboť předepsaná záloha na služby v roce 2007 činila 20.064 Kč a 

skutečný náklad na služby činil 35.502,27 Kč. V první polovině roku 2009 žalobce provedl 

vyúčtování služeb za období leden až prosinec 2008 -  byl zjištěn u žalovaného přeplatek ve 

výši 6.947,33 Kč, neboť předepsaná záloha na služby v roce 2008 činila 20.064 Kč, ale 

skutečný náklad připadající na žalovaného v roce 2008 činil 13.116,67 Kč. Protože žalobce 

evidoval za rok 2007 vůči žalovanému nedoplatek ve výši 15.438,27 Kč, byl tento nedoplatek 

zahrnut do záloh a nákladů v protokolu o vyúčtování služeb za období roku 2008. V důsledku 

započítání tohoto nedoplatku žalobce za rok 2007 ve výši 15.438,27 Kč do vyúčtování roku 

2008 se přeplatek žalovaného na zaplacených zálohách ve výši 6.947,33 Kč změnil na 

nedoplatek vyúčtování služeb za rok 2008 v neprospěch žalovaného na částku 8.491 Kč. V 

roce 2009 měl žalovaný dle předpisu plateb na rok 2009 zaplatit žalobci na zálohách na služby 

a ostatní platby částku ve výši 35.724 Kč. Žalovaný však na zálohách na služby a ostatní 

platby dle předpisu plateb žalobci zaplatil pouze částku 26.550 K, tudíž žalobce eviduje za rok 

2009 nedoplatek na zálohách a ostatních platbách v celkové výši 9.174,- Kč (rozdíl mezi 

částkou 35.724 Kč a částkou 26.550 Kč). Po skončení zúčtovacího období roku 2009 žalobce 

provedl vyúčtování záloh na  z tohoto vyúčtování vyplývá, že náklady na služby byly ohledně 

nebytové jednotky žalovaného za rok 2009 ve výši 37.030,32 Kč, přičemž žalovaný zaplatil na 

předepsaných zálohách na tyto služby za rok 2009 částku 21.864 Kč. Tím vznikl za rok 2009 

další nedoplatek na straně žalovaného vůči žalobci ve výši 15.160 Kč. Oba nedoplatky -  za 

rok 2009 ve výši 9.174 Kč a 15.160  Kč jsou zahrnuty ve vyúčtování záloh na služby spojené s 

užíváním nebytové jednotky žalovaného a v tomto vyúčtování je zahrnut i nedoplatek 

žalovaného za rok 2008 ve výši 8.490,94 Kč. Z předmětného vyúčtování za rok 2009 vyplývá 

nedoplatek ve výši 32.831,30 Kč. Na tento nedoplatek zaplatil žalovaný dne 19.8.2010 částku 
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ve výši 11.276,90 Kč a to ve dvou částkách (2.785,90 Kč a  8.491Kč). Po odečtení žalovaným 

uhrazené platby ve výši 11.276,90 Kč od nedoplatku, vyplývajícího z vyúčtování za rok 2009 

ve výši 32.831,30 Kč vychází žalovaná částka ve výši 21.554,40 Kč. 

 

     Z provedených důkazů soud zjistil : 

 

Z výpisu z rejstříku SVJ ze dne 12. 8. 2010, že žalobce byl zapsán 3.5.2002 a jako den vzniku 

je datum 1.7.2000. 

 

Ze Stanov Společenství vlastníků bytových jednotek (žalobce), že dle čl. IV odst. 2 písm. g) 

patří mimo jiné do výlučné pravomoci shromáždění vlastníků jednotek (dále jen SVJ) 

rozhodování o výši příspěvku od vlastníků jednotek na náklady spojené se správou společných 

částí domu, popřípadě dalších příspěvků, které jsou na základě rozhodnutí vlastníků vybírány. 

Dle písm. i) tohoto ujednání shromáždění vlastníků zmocnilo výbor společenství k 

rozhodování o zvýšení placených záloh v závislosti na navýšení cen medií, a to bez 

předchozího projednání s vlastníky jednotek. Dle čl. VIII odst. 1 jsou vlastníci povinni 

přispívat na náklady spojené se správou domu a pozemku, a to poměrně podle velikosti 

spoluvlastnického podílu na společných částech domu. Dle odst. 2) tohoto ustanovení si úhrn 

záloh určí zpravidla vlastníci na rok dopředu tak, aby byly pokryty předpokládané náklady. 

|Výši a den splatnosti sděluje výbor. Dle odst. 3) platí členové SVJ příspěvky a zálohy 

měsíčně na účet společenství, pokud shromáždění nestanoví jinak. Dle odst. 4) se nevyčerpaný 

zůstatek na zálohách nevypořádává a převádí se do následujícího roku.  Dle odst. 5) je 

povinen výbor zálohy na úhradu za služby jednou ročně vyúčtovat, nejpozději do 90 dnů po 

skončení zúčtovacího období. Vzájemné vypořádání přeplatků a nedoplatků provede 

nejpozději do 60 dnů po vyúčtování záloh.  

 

Z výpisu z katastru nemovitostí, že  k 22. 11. 2010 je žalovaný zapsán jako vlastník “jiného 

nebytového prostoru“  domu č.p. ,   zapsaného na LV  s podílem 105/4369. 

 

Z vyúčtování záloh na služby ze  dne 4. 5. 2010, že za  zúčtovací období  leden až prosinec 

2009 byl žalovanému vyúčtován nedoplatek ve výši 32.831,30 Kč se splatností do 30.6.2010 

na účet společenství . Ve vyúčtování je  ve finančním vyúčtování uvedena částka 35.724 Kč 

jako „předpis plateb“,  částka 8.040,94 Kč jako „pohledávka ke konci období“ , částka 

8.490,94 Kč  jako předchozí vyúčtování a ostatní předpisy“, částka 21.864 jako „celkové 

předepsané zálohy“, , částka 26.550 Kč jako „přijaté platby období“ a částka 37.030,32 Kč 

jako „vypočtené náklady celkem.  Dále je vykazováno, že u žalovaného se neeviduje žádné 

předchozí pohledávky. Nedoplatek nepředstavuje dlužné zálohy, ale nedoplatek po zaúčtování 

dluhů z předchozího vyúčtování. Naopak je z listiny zřejmé, že předepsané zálohy v celkové 

výši 21.864 Kč byly uhrazeny s přeplatkem 4.686 Kč.   Žalobce přes výzvu soudu nebyl 

schopen vysvětlit rozpor mezi skutkovými tvrzeními ohledně výše předepsaných záloh na 

tomto vyúčtování a tvrzenou výší záloh, tedy rozdíl v částkách 35.724 Kč a 32.831,30 Kč. 

Navrhl, aby tento logický nesoulad vysvětlil v rámci svědecké výpovědi Ing. S  H  

z firmy  ECCOS s.r.o., Krupská 29, Teplice, která vyúčtování zpracovala. Soud s ohledem na 

zásadu projednací a procesní povinnost žalobce vyplývající z ust. § 101 odst. 1 o.s.ř. tento 

postup nepřipustil. Ze stejných důvodů nebyl proveden důkaz výpovědí energetického 

auditora Ing. V  Z , který vyhotovil odborné posouzení rozúčtování nákladů, a který 

měl podat vysvětlení ke způsobu výpočtu. 
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Z výpisu z běžného účtu žalobce  vedeného u Komerční banky, a.s. č. účtu  

, že dne 19.8.2010 zaplatil žalovaný  pod variabilním symbolem  1902 

částky  2.785,90 Kč a 8.491 Kč. 

 

Z Posouzení rozúčtování nákladů za tepelnou energii a vodné a stočné pro nebytovou 

jednotku označenou 0059 v objektu H , B , za roky 2007 a 2008 s ohledem 

na rok 2009, pracovaného energetickým auditorem Ing. V  Z  pod č. 1-01/2011 

z 4. 1. 2011 (včetně osvědčení č. 028, oprávnění č. 0028 a včetně živnostenského listu), že dle 

závěru energetického auditora po provedené analýze bylo vyúčtování nákladů za tepelnou 

energii pro ohřev UT a ohřev TV a vodné a stočné za TV a SV za roky 2007 a 2008 

provedeno v souladu s platnou legislativou. Autor vycházel z podkladů – vyúčtování nákladů 

za roky 2007,02008 a 2009, aniž u posledního uvedl, ze kterého konkrétně vycházel, když 

v daném řízení byla prokázána existence tří od sebe obsahově odlišných vyúčtování.   

 

Z dopisu žalobce „Oznámení o řešení reklamace vyúčtování tepla a vody nebytového 

prostoru“ ze dne 13. 7. 2009, že  žalobce  k reklamaci žalovaného ohledně vyúčtování 

nedoplatku  za rok 2007 vyúčtovaného  správcem RINT s.r.o. oznamuje žalovanému, že  

reklamace byla řešena  s dodavatelem  služeb – společností ISTA Česká republika s.r.o. 

Odpověď je žalovanému zasílána jako příloha dopisu. Dopisem ze dne 2.6.2009 společnost 

ISTA Česká republika s.r.o. oznámila žalobci, že zaslala žalovanému dopis k jeho reklamaci 

vyúčtování tepla a a vody.  Z dopisu společnosti ISTA Česká republika s.r.o. žalovanému ze 

dne  3. 6. 2009 „Vyjádření k rozúčtování tepla a vody za rok 2007 a 2008 Vašeho bytu 

H , B “, že spotřeba byla stanovena průměrem dle vyhl. č. 372/2001 Sb. 

z důvodu neumožnění přístupu k provedení odečtu poměrových měřičů. Dopis obsahuje 

výpočty jak k roku 2007, tak 2008, na závěr je konstatováno, že „průměrná spotřeba roku 

2007 byla stanovena vysoká, proto se dle vyhlášky  372/2001 § 5 odst. 9 vrátila ve vyúčtování 

roku 2008“. 

 

Z protokolu o vyúčtování služeb za období  leden – prosinec 2007, že listina není datována – 

lze z obsahu dovodit datum 1.2.2008. Na listině je uvedeno, že  po započtení  pohledávek 

splatných do 31.12.2007 včetně činí nedoplatek žalovaného částku 15.438,27 Kč po  

zaokrouhlení 15.439. Kč, a k úhradě této částky listina žalovaného vyzývá.  Částka je 

vypočtena jako rozdíl mezi skutečným nákladem ve výši 35.502,27 Kč a předepsanými 

zálohami ve výši 20.064 Kč. V rámci nákladů je mimo jiné vyčíslena částka 15.967,80 Kč 

jako náklady za teplo a  částka 11.136,10 Kč jako náklady  za TUV. 

 

Z protokolu o vyúčtování služeb za období  leden – prosinec 2008, že listina není datována – 

lze z obsahu dovodit datum 1.2.2008. Na listině je uvedeno, že  po započtení  pohledávek 

splatných  do 31.12.2008 včetně činí nedoplatek žalovaného částku 8.490,94 Kč po  

zaokrouhlení 8.491 Kč, a k úhradě této částky listina žalovaného vyzývá.  Částka je vypočtena 

jako rozdíl mezi skutečným nákladem ve výši 13.116,67 Kč a předepsanými zálohami ve výši 

20.064 Kč s tím, že k rozdílu ve výši 6.947,33 Kč představujícímu přeplatek je  započten 

celkový zůstatek na kontech ke dni 31.12.2008 ve výši -15.438,27Kč. V rámci nákladů je 

mimo jiné vyčíslena částka 23.611,70 Kč jako náklady za teplo a částka 6.991,30 Kč jako 

náklady  za TUV. 

 

Z listiny označené jako „vývoj plateb nečleněný“ vytištěné dne 30.4.2014, že  žalobce do 

 předpisu plateb na zálohy  po 2.896 Kč měsíčně zahrnul ke dni  31.3.2008 i částku 15.438,27 

Kč a ke dni 1.1.2009 částku  - 6.947,33 Kč, tedy částky z vyúčtování za rok 2007 (nedoplatek) 
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a za rok 2008 (přeplatek). Zůstatek je tudíž vyčíslen jako nedoplatek ve výši 17.421,94 Kč. 

Další stránkou  pak žalobce  prokazuje předpis záloh na rok 2009 ve výši 2.977 Kč měsíčně 

s tím, že k 31.12.2008 je na listině uveden nedoplatek ve výši 17.421,90 Kč a na začátku roku 

2010 nedoplatek 32.831,30 Kč . Výše záloh na rok 2010 je uvedena částkou 3.208 Kč. 

Vzhledem k tomu, že uvedené údaje byly v logickém nesouladu, vyzval soud žalobce 

k vysvětlení proč je na první stránce výše zůstatku k 31. 3. 2009   - nedoplatek  17.421,94 Kč, 

když na druhé stránce je tento zůstatek vykazován již k 31. 12. 2008. žalobce požadované 

vysvětlení nedoplnil, pouze odkazoval na možné vysvětlení výpovědí svědka Ing. S  

H , pracovníka firmy ECCOS s.r.o. 

 

 

Z důkazů žalovaného soud zjistil: 

 

Z faktur vystavených žalobcem  č. 9001, 9003, 9004 a 9008, že vyúčtoval žalovanému 

čtvrtletně  za užívání nebytových prostor : 

dne 28.1.2009 částku ve výši 8.688 Kč dle výpočtového listu leden – březen 2009 (po 2.896 

Kč měsíčně) 

dne  10.7.2009 částku ve výši 8.688 Kč dle výpočtového listu  duben - červen  2009 (po 2.896 

Kč měsíčně) 

dne  10.7.2009 částku ve výši 8.931 Kč dle výpočtového listu červenec – září  2009 (po 2.977 

Kč měsíčně) 

dne  31.10.2009 částku ve výši 8.931 Kč dle výpočtového listu říjen - prosinec  2009 (po 

2.977 Kč měsíčně). 

 

Z vyúčtování záloh na služby spojené s užíváním bytové/nebytové jednotky za zúčtovací 

období 1 - 12/2009 ze dne 12.4.2010, že společnost ECCOS, s.r.o., IČ 25032003 vyčíslila 

žalovanému ve finančním vypořádání  nedoplatek ve výši -22.693,30 Kč s tím, že má být  

uhrazen na účet žalobce do 30.6.2010. Dle uvedených částek se toto vyúčtování liší od  

vyúčtování záloh na služby ze  dne 4. 5. 2010 za shodné  zúčtovací období  (leden až prosinec 

2009 ), kterým byl žalovanému vyúčtován nedoplatek ve výši 32.831,30 Kč, též se splatností 

do 30.6.2010. Dle této listiny bylo při výpočtu nedoplatku vycházeno z částky 35.724 Kč 

představující předpis plateb, z částky 8.490,94 Kč – předchozí vyúčtování a ostatní předpisy, 

částky 36.174 Kč – přijaté platby, částky 8.040,94 Kč– pohledávky ke konci období,  částky 

21.864 Kč -  celkové předepsané zálohy, a částky 36.516,40 Kč – celkové vypočtené 

náklady.  

 

Z vyúčtování záloh na služby spojené s užíváním bytové/nebytové jednotky za zúčtovací 

období 1-12/2009 s datem zpracování 4.5.2010, že společnost ECCOS, s.r.o., IČ 25032003 

vyčíslila žalovanému  nedoplatek ve výši   -32.831,30 Kč. Dle této listiny bylo při výpočtu 

nedoplatku vycházeno z částky 35.724 Kč představující předpis plateb, z částky 8.490,94 Kč – 

předchozí vyúčtování a ostatní předpisy, částky 26.550 Kč – přijaté platby, částky 8.040,94 

Kč– pohledávky ke konci období, částky 21.864 Kč -  celkové předepsané zálohy, a částky 

37.030,32 Kč – celkové vypočtené náklady.  

 

Z faktury č. 1007 ze dne 12. 5. 2010, že žalobce vyúčtoval žalovanému částku 15.166,32 Kč 

splatnou 26. 5. 2010 s tím, že fakturace vychází z Vyúčtování služeb za rok 2009 – když 

náklady vyčíslil ve výši 37.030,32 Kč a odečetl zálohy ve výši 21.864 Kč. 
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Z vyúčtování záloh na služby spojené s užíváním bytové/nebytové jednotky za zúčtovací 

období 1-12/2009 ze dne 4. 5. 2010, že společnost ECCOS, s.r.o., IČ 25032003 vyčíslila 

žalovanému  nedoplatek ve výši   - 23.207,30 Kč. Dle této listiny bylo při výpočtu nedoplatku 

vycházeno z částky 35.724 Kč představující předpis plateb, z částky 8.490,94 Kč – předchozí 

vyúčtování a ostatní předpisy, částky 36.174 Kč – přijaté platby, částky 8.040,94 Kč – 

pohledávky ke konci období, částky 21.864 Kč -  celkové předepsané zálohy, a částky 

37.030,32 Kč – celkové vypočtené náklady.  

Z faktury žalobce č. 1006 ze dne 16. 4. 2010, že vyúčtoval žalovanému částku ve výši 

14.652,40 Kč splatnou 30. 6. 2010 s tím, že fakturace vychází z Vyúčtování služeb za rok 

2009 – když náklady vyčíslil ve výši 36.516,40 Kč a odečetl zálohy ve výši 21.864 Kč. 

      

     Z provedeného dokazování učinil soud následující skutková zjištění, při nichž vycházel i 

ze shodných tvrzení účastníků.  Žalobce požaduje na žalovaném zaplatitnedoplatek  

vyplývající z vyúčtování záloh za teplo, vodu a služby za rok 2009. Bylo prokázáno, že 

žalovaný jako vlastník nebytového prostoru a podílu na společných částech domu obdržel od 

žalobce vyúčtování za období roku 2007, dle kterého byl vyčíslen nedoplatek ve výši 

15.438,27 Kč.  Bylo mezi účastníky nesporné, že žalovaný toto vyúčtování reklamoval, že  na 

reklamaci  žalobce  reagoval  dopisem ze dne 13.7.2009 oznamujícím, že reklamaci řešil třetí 

subjekt (RINT s.r.o.) s dodavatelem služeb ISTA Česká republika s.r.o. s tím, že spotřeba  

tepla a vody  za roky 2007 a  2008 byla stanovena  průměrem. v dopisu se připouští, že  

průměrná spotřeba roku 2007 byla stanovena vysoká, o způsobu vyřízení reklamace není 

v korespondenci uvedeno ničeho.  Aniž to „Stanovy“ umožňují, žalobce provedl zápočet 

nedoplatku za rok 2007 s přeplatkem za rok 2008 (Kč 6.947,33 Kč ).Výslednou částku pak 

jako nedoplatek 8.490,94 Kč uváděl ve vyúčtováních následně vystavených za období roku 

2009, a to jako „předchozí vyúčtování a ostatní předpisy“. Žalobce vystavil na žalovaného 

celkem 4 faktury (č. 9001,09003,09004 a 9008), kterými vyúčtoval čtvrtletní zálohy za 

užívání nebytových prostor, celkem za rok 2009 ve výši 35.238 Kč. Bylo nesporné, že tyto 

fakturované zálohy žalovaný žalobci uhradil.  Z provedeného dokazování má soud za 

prokázané, že žalobce resp. společnost ECCOS, s.r.o. vystavila tři vyúčtování záloh na služby 

za období roku 2009 s různými daty a že se na těchto účetních listinách liší jak částky 

nedoplatků, tak částky přijatých plateb i částky celkových nákladů. Přes výzvu soudu žalobce 

nebyl schopen podat vysvětlení, proč došlo k tomuto mnohočetnému vyúčtování, nebyl 

schopen vysvětlit postup výpočtu jednotlivých částek představujících různé výše nedoplatků.  

 

    

     Na základě  takto zjištěného skutkového stavu učinil soud tyto právní závěry: Při právním 

posouzení vycházel soud s ohledem na  období, za které je nárok uplatněn, z ustanovení § 9a 

odst. 2, 3  a § 15  odst. 2 zákona č. 72/1994 Sb., ve znění platném a účinném do 31.12.2013,  

kterým se upravují některé spoluvlastnické vztahy k budovám a některé vlastnické vztahy k 

bytům a nebytovým prostorům a doplňují některé zákony (dále jen ZVB), podle kterého je 

společenství oprávněno rozhodovat o rozúčtování cen služeb na jednotlivé vlastníky jednotek, 

není-li rozúčtování cen služeb stanoveno zvláštním právním předpisem nebo rozhodnutím 

cenového orgánu. Společenství je oprávněno vlastním jménem vymáhat plnění povinností 

uložených vlastníkům jednotek k tomu příslušným orgánem společenství podle tohoto zákona. 

Tomuto ustanovení odpovídají ustanovení „Stanov“ žalobce. Splatnost nedoplatku 

z příslušného vyúčtování je podmíněna řádným vyúčtováním, ze kterého bude jednak patrné, 

v jaké výši je požadován a současně z něj bude zřejmé a nepochybné, jakým způsobem byla 

výše nedoplatku vypočtena a z jakých konkrétních položek. Žalobce, jak bylo výše uvedeno, 

za předmětné období roku 2009 vystavil tři obsahově se lišící vyúčtování -  jedno s datem 
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12.4.2010 a dvě  s datem 4.5.2010, které vyčíslují tři od sebe rozdílné nedoplatky. Nutno tak 

přisvědčit žalovanému, že díky tomuto jednání žalobce byl v právní nejistotě, zda a v jaké 

výši má žalobci platit nedoplatek, navíc za podmínek, že žalobce řádně nevyřídil reklamaci za 

období roku 2007.  

 

Ceny za dodávku teplé vody,  za ústřední vytápění, dodávku vody, za stočné a další 

představují ceny služeb. Tyto ceny se rozpočítají mezi jednotlivé vlastníky (popř. nájemce) 

podle stanoveného postupu. Jak bylo již judikováno (srovnej rozsudek Nejvyššího soudu ČR 

spížní. 26 Cdo 1814/2009 z 11.8.2011 podmínkou splatnosti nedoplatku za služby je, že 

vyúčtování bylo řádně (tj. v souladu s předpisy jej regulujícími) provedeno a nájemce s ním 

byl seznámen. Jestliže pronajímatel provede vyúčtování nesprávně, není zde (řádného) 

vyúčtování jako předpokladu pro vznik platební povinnosti nájemce. Protože (řádné) 

vyúčtování je také předpokladem pro vznik splatnosti částky v něm uvedené (nedoplatku), 

nestává se vyúčtovaná částka splatnou, a to ani z části. Shodné vyplývá i z rozsudku 

Nejvyššího soudu České 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 období vystavil žalobce 

vůči žalovanému tři obsahově rozdílná vyúčtování s různými částkami představujícími 

nedoplatek, pak nelze než uzavřít, že žalobce neprokázal, že řádně účtoval, že řádně 

obeznámil žalovaného s výši požadovaného nedoplatku, že vznikla povinnost žalovaného 

uhradit nedoplatek za období roku 2009 a že nedoplatek se stal splatným.  Je proto třeba na 

podanou žalobu pohlížet jako na předčasně podanou.  

 

     S ohledem na shora uvedené skutkové a právní závěry proto soud žalobu zamítl v plném 

rozsahu včetně požadovaného příslušenství pohledávky představovaném zákonným úrokem 

z prodlení. 

 

     V souladu s ust. § 120 odst. 1 o.s.ř. bylo rozhodnuto o neprovedení dalších důkazů 

navrhovaných žalobcem – přičemž soud provedl veškeré označené a předložené listinné 

důkazy a rozhodl o neprovedení důkazů výpověďmi svědků, neboť žalobce těmito návrhy  

zamýšlel nahradit své  břemeno tvrzení ( ust. § 101 odst. 1 písm. a) o.s.ř.) ohledně řádného a 

přesvědčivého výpočtu výše nedoplatku resp. nedoplatků. Pouze v případě, že by žalobce toto 

břemeno unesl, bylo na místě provést navrhované důkazy včetně znaleckého posudku za 

účelem posouzení, zda výpočet je v souladu s příslušnými právními předpisy. Dále soud 

rozhodl o neprovedení dalších důkazů označených žalobcem z důvodu nadbytečnosti, neboť 

za daného zjištěné skutkového stavu nebylo právně významné zabývat se důvodností, 

způsobem i včasností vyřízení reklamace žalovaného. 

 

     Výrok o náhradě nákladů řízení je odůvodněn ust. § 142 odst. 1 o.s.ř..  Žalovaný měl ve 

věci plný úspěch, proto mu soud přiznal náhradu nákladů řízení ve výši 32.889,37 Kč 

spočívajících v odměně za zastupování advokátem ve výši 21.780 Kč dle  §  7 vyhl. č. 

484/2000 Sb. ve znění pozdějších předpisů, za 11 úkonů právní služby ( převzetí a příprava 

zastoupení, odpor proti platebnímu rozkazu s věcným vyjádřením, vyjádření ze dne1.6.2012 

k věcné nepříslušnosti, vyjádření k výzvě soudu ze dne  22.5.2014, závěrečný písemný návrh 

ze dne  30.3.2015, účast na jednáních soudů konaných dne 11.10.2011, 17.1.2012, 30.5.2012, 

25.4.2014, 3.3.2015 a 3.4.2015) po 1.980 Kč/úkon, v režijní náhradě 3.300 Kč                           

za  11 úkonů právní služby  po 300 Kč dle § 13 odst. 3 vyhl. č. 177/1996 Sb., za  náhradu za 

ztrátu času  ve výši 600 Kč za 6 započatých půlhodin na třech cestách k jednání soudu na trase 

Beroun – Praha a zpět, ), a dále náhrada cestovních výdajů ve výši 1.501,30 Kč za tři cesty 

k jednání soudu konaným 25.4.2014, 3.3.2015 a 3.4.2015 při použití motorového vozidla  
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VW Touareg  reg.zn.  na trase z Berouna do Prahy a zpět, tj. celkem 60 km při 

průměrné spotřebě nafty dle VTP a vyhláškové ceně nafty dle vyhl. č.  435/2013 Sb. (36 Kč/l)  

a vyhl. č. 328/2014 Sb. (36,10 Kč/l). Náhrada cestovních výdajů je odůvodněna a vypočtena 

podle § 157 a násl. zákona č. 262/2006 Sb. a vyhl. č. 429/2011 Sb.   V souladu s ust. § 137 

odst. 4 o.s.ř. byla přiznána 21 % daň z přidané hodnoty ve výši 5.708,08 Kč, o povinnosti 

zaplatit náhradu nákladů řízení k rukám zástupce žalovaného bylo rozhodnuto dle ust. § 149 

odst. 1 o.s.ř. 

 

P o u č e n í  :   Proti  tomuto  rozsudku   l z e    podat odvolání  do  15  dnů ode dne doručení 

                          k Vrchnímu soudu v Praze, Nám. Hrdinů 1300, 140 00 Praha 4, 

                          prostřednictvím soudu zdejšího. 

 

                           Nesplní-li povinný dobrovolně povinnost uloženou vykonatelným  

    rozsudkem, může oprávněný právo podat návrh na soudní výkon rozhodnutí  

   (§ 251 o.s.ř.) nebo za podmínek daných zvláštním zákonem návrh na nařízení  

    exekuce  (zák. č. 120/2001 Sb.).  

 

 

                          V Praze dne 3. dubna 2015 

 

 

                                                                                      JUDr.  Hana   H r a b c o v á, v.r.                 

                                                                                                    soudkyně   

Za správnost vyhotovení: 

Marcela Denkeová 

  

 

                                                                                                         

 

 

 

 
 

 

 

 

 




