Cislo jednaci: 25Co0 444/2016 - 84

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Meéstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu sloZzeném z predsedkyné
JUDr. Blanky Kapitanové a soudkyii JUDr. Evy Skultétyové a JUDr. Ivety Veselé v pravni
véci zalobce: Spoleenstvi vlastnikii jednotek pro dim Xxx, ICO: xxx, se sidlem K Xxx,
zastoupeny Mgr. Ing. Karlem Anderle, advokatem, se sidlem advokatni kancelaie
Opatovicka 1659, Praha 1, proti zalovanému: P. L., bytem xxX, zastoupeny JUDr. Mojmirem
Jezkem, Ph.D., advokatem, se sidlem advokatni kancelaie Betlémské nameésti 6, Praha 1,
0 zdrZeni se neopravnéného zasahu, k odvolani zalobce proti rozsudku Obvodniho soudu
pro Prahu 4 ze dne 10. ¢ervna 2016, ¢. j. 19 C 95/2015 - 51,

takto:

I.  Rozsudek soudu prvniho stupné se potvrzuje.

Il.  Zalobce je povinen zaplatit Zalovanému nahradu nékladt odvolaciho fizeni ve vysi

4.356 K¢ do tfi dnt od pravni moci rozsudku k rukdm JUDr. Mojmira Jezka, Ph.D.

Odivodnéni
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Rozsudkem v zihlavi oznaenym soud prvniho stupné zamitl zalobu, kterou se
zalobce domahal uloZeni povinnosti zalovanému zdrzet se uzivani prostoru garazi
nachdazejicich se v prvnim podzemnim podlazi budovy €. pxxx, a to v rozsahu parkovani na
parkovacim stani Cislo 150, které se nachazi pfimo proti vjezdu do gardze, v
severozapadnim rohu této garaze (vyrok I). Rozhodl, Ze Zalobkyn€ je povinna zaplatit
zalovanému nahradu nakladi fizeni ve vysi 6.534 K¢ do tii dnti od pravni moci rozsudku k
rukéam pravniho zastupce Zalovaného.

Pozadovaného plnéni se Zzalobce domdhal na zakladé tvrzeni, Ze zalobce je
Spolecenstvim vlastnikti jednotek zapsanym v rejstiiku spolecenstvi vlastnikt jednotek, jeho
pfedmétem c¢innosti je sprava spolecnych ¢asti budov oznacenych v zalobé na pozemcich
rovnéz v zalobé specifikovanych. Zalovany je vlastnikem bytové jednotky &islo Xxx, Vv
budové ¢.p. XXX se nachazi v prvnim podzemnim podlazi spole¢ny prostor, ktery je ucelove
urcéen jako gardz. V tomto prostoru je vymezeno 24 parkovacich mist, kazdé z nich je na
stén¢ oznaceno Cislem. Jednim z téchto parkovacich stani je i samostatné stdni oznacené
&islem 150, které se nachazi piimo proti viezdu do garaze. Zalovany je opravnén na zakladd
dohody vlastniki vyluéné uzivat parkovaci stani Cislo 140, jeZ se nachdzeji rovnéz ve
spole¢nych ¢astech budovy ¢€.p. XxXX. Na tomto parkovacim stani zalovany dlouhodobé
parkuje vozidlo RZ xxx, které je pravdépodobné ve vlastnictvi jeho partnerky. Do dne 9. 2.
2015 zalovany uzival i parkovaci stani ¢islo 128 pro parkovani svého druhého vozidla RZ
XXX, a to na zaklad¢ dohody s panem Chepikovem. Po incidentu, ktery se stal dne 9. 2. 2015,
pii kterém zalovany zablokoval vjezd do garaZe jinému vlastniku jednotky a neumoznil mu
po dobu cca 15 minut projet na parkovaci stani jim uZivané, bylo Zalovanému parkovani na
stani ¢islo 128 ukonceno, a Zalovany si obratem zajistil parkovani svého vozidla v garaZi na
parkovacim stani ¢islo 150, které je vyluéné uzivano vlastnikem jednotky J.em S. Zalobce
nékolikrat telefonicky vyzval pana S., aby ukonéil zavadny stav, ktery je nastolen tim, e
zalovany nespravné parkuje na parkovacim stani cislo 150, dosud vSak k odstranéni
zavadného stavu nedoglo. Zalobce tvrdil, Ze kazdy z vlastniki jednotek, ktery ma dohodu o
uzivani gardzového stani, je opravnén uzivat gardz jen pro své vylucné potieby a neni
opravnén poskytovat souhlas s uzivanim takového gardzového stani Zadné treti osobé, a to
véetné jiného vlastnika, bez souhlasu Zalobce (odkaz na § 2275 zakona ¢. 89/2012 Sb., dale
jen "0.z."). Zalobce nemé zdjem umoznit zalovanému parkovéani v garazi, nebot’ zalovany je
problémovou osobou, kterd vyvolava umyslné incidenty s jinymi uZivateli domu. Zalobce
vyzval Zalovaného ptedZalobni vyzvou ze dne 4. 3. 2015, na kterou vSak Zalovany reagoval
odmitavé a ke dni podani zaloby garazové stani ¢islo 150 neptestal uzivat.

Zalovany navrhl zamitnuti Zaloby a na svoji obranu tvrdil, Ze Zalobce si 0sobuje
pravo rozhodovat o tom, kdo bude jakym zpisobem uzivat garazové stani, jejichz uzivani
nalezi vylucné vlastnikovi konkrétni jednotky, a nikoliv Zalobci jako spolecenstvi vlastnikli
jednotek. To, Ze opravnénym k vyluénému uzivani gardZového stani je vlastnik dotcené
jednotky, a nikoliv Zalobce jako spoleCenstvi vlastnikli jednotek ¢i vybor spolecenstvi
vlastnik jednotek, vyplyva z prohldSeni vlastnika, konkrétné¢ z ¢l. 3.4 a nasledujicich.
Zalobce nemiize zakazovat uzivani garazovych stani, jejichZ vyluéné uzivani je spojeno s
vlastnictvim konkrétni bytové jednotky v souladu s prohldSenim vlastnika, vlastnikiim
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jednotek nebo osobam, kterym vlastnici jednotek uzivani umozni. Jedinym subjektem, ktery
by byl opravnén domahat se vyklizeni ¢i zdrzeni se uzivani gardzového stani, je toliko
vlastnik dotCené jednotky.

Soud prvniho stupné po provedeném dokazovani vysel ze zjisténi, ze zalovany je od
17. 4. 2009 vlastnikem jednotky ¢islo XXX, spoluvlastnického podilu o velikosti 842/113083
na spole¢nych ¢astech budovy, spoleénych vSem vlastnikim vSech jednotek, na stavebnich
parcelach a prilehlych pozemcich, a spoluvlastnického podilu o velikosti 842/102339 na
spolecnych castech budovy, spolecnych jen vlastnikim nékterych jednotek, které maji
spoluvlastnicky podil na téchto vyhrazenych spolecnych ¢astech vymezenych v prohlaseni
vlastnika, a ke kterym tam nalezi pravo parkovat ve vyhrazenych spole¢nych castech. Se
spoluvlastnickym podilem na vyhrazenych spoleénych Castech je v prohlaseni vlastnika
spojeno vyluéné pravo uzivani garazového stani &islo 140. J. S. je vlastnikem jednotky &islo
xxx/122, spoluvlastnického podilu o velikosti 842/113083 na spole¢nych ¢astech budovy
spoleénych vSem vlastnikim vSech jednotek, na stavebnich parcelach a na pfilehlych
pozemcich a spoluvlastnického podilu o velikosti 479/113083 na spole¢nych castech budovy
spole¢nych jen vlastnikim nékterych jednotek, které maji spoluvlastnicky podil na téchto
vyhrazenych spole¢nych castech vymezenych v prohlaseni vlastnika a ke kterym tam ndlezi
pravo parkovat ve vyhrazenych spoleénych castech. Se spoluvlastnickym podilem na
vyhrazenych spole¢nych castech je v prohlaseni vlastnika spojeno vyluéné pravo uzivani
pana S. gardzového stani ¢islo 150. Dle prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek v budové
(dale jen "prohlaSeni"), ¢l. 3 ur€eni spole¢nych cCasti, bod 3.4 jsou v prvnim a druhém
podzemnim podlazi budovy vymezeny ¢asti spolecné vlastnikim jen téch jednotek, ke
kterym naleZi pravo gardzového stani v téchto vyhrazenych spole¢nych ¢astech urcenych k
uzivani jako hromadné garaZe. Dle bodu 3.6 prohlaSeni maji pravo uZivat a podilet se na
jejich sprave, provozu, opravach, Gpravach a Gdrzbé€ pouze vlastnici jednotek, kterym ndalezi
spoluvlastnicky podil na vyhrazenych spole¢nych astech dle ptilohy 1. Toto pravo je
omezeno pravem prichodu a vstupu ostatnich vlastnikii jednotek do spole¢nych ¢asti,
ostatnich jednotek v budové nebo ptislusenstvi jednotky. Dle bodu 3.7 prohlaSeni je kazdy
vlastnik jednotky, ktery ma spoluvlastnicky podil na vyhrazenych spoleénych castech,
opravnén uzivat vyluéné gardzovych stani, jehoz c¢islo je uvedeno v pftiloze cislo 1
prohldseni a jehoz umisténi ve spolecnych c¢éastech je znazornéno v pftiloze cislo 2
prohléaseni.

Z hlediska pravniho soud prvniho stupné zjistény skutkovy stav posoudil s odkazem
na § 3028 odst. 2 0.z. podle § 1175 a nasl. 0.z. VySel ze zjisténi, Ze vyluéné pravo uzivani
garazového stani &islo 150 svédéi J.u S., rozsah tohoto prava je dan ¢l. 3.7 prohlaseni. Jedna
se pouze o vlastni uzivani, se kterym je spojena povinnost dana § 1175 odst. 2 0.z. toto
garazové stani udrzovat, jak to vyzaduje nezavadny stav a dobry vzhled domu. Timto
uzivanim se rozumi vedle osobniho uzivani 1 uZivani tfetimi osobami, které garaZové stani
uzivaji s jeho souhlasem. Jelikoz pravo podilového spoluvlastnika k tomuto gardzového
stani je takto pozitivn€¢ vymezeno, jeho sprava Zalobcem podle § 1189 o0.z. je v tomto
rozsahu omezena. Zména rozsahu vyluéného uzivani zalozeného ustanovenim § 1166
odst. 1 pism. b) bod 2 0.z. je i po vzniku spoleCenstvi vlastnikli mozna postupem podle
§ 1169 o.z., nikoliv vSak podle § 1208 pism. b) o.z. (odkaz na komentdt C.H.Beck,
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obcCansky zakonik III. , vécna prava, prvni vydani 2013, k § 1208 - zména prohlaseni podle
§ 1169 po vzniku spoleCenstvi se zfejmé mize tykat jen zmény skutecnosti stanovenych v
§ 1166 odst. 1, 3, tedy zejména spoluvlastnického vymezeni a véci s tim souvisejicich,
nikoliv spravy domu). Soud prvniho stupné uzaviel, ze v pfipadé tvrzeného chovani
zalovaného, ktery nerespektuje pokyny zalobce, obecné plati, ze jedna-li se o poruseni
povinnosti, kterd mize byt uloZena vykonatelnym rozhodnutim soudu, mize se zalobce v
piipadé tohoto poruSovani zplisobem podstatné omezujicim nebo znemoziujicim prava
ostatnich vlastnikii jednotek, domahat prodeje jednotky zalovaného (odkaz na § 1184 0.z.).
Zalobce, ktery tak neni opravnén rozhodovat o uZzivani pfedmétnych spoleénych prostor
predstavovanych garazovym stdnim, neni k podani Zaloby aktivné vécné legitimovan.

O nahrad¢ nékladi fizeni rozhodl soud prvniho stupné podle procesniho uspéchu ve
véci (§ 142 odst. 1 0. s. t.) a rozsah a vysi nakladu ucelné vynalozenych procesné ispésnym
zalovanym v odvodnéni svého rozhodnuti specifikoval.

Rozsudek napadl Zalobce v¢as podanym odvolanim, které zalozil na odvolacim
dtvodu podle § 205 odst. 2 pism. g) o. S. ., tedy soudu prvniho stupné vytykal nespravné
pravni posouzeni véci. K uplatnénému odvolacimu divodu tvrdil, Ze interpretace § 1189 o.z.
provedena soudem prvniho stupné neni spravna. Zduaraznil, Ze spolecenstvi vlastniki
jednotek je z hlediska diivodu jeho vzniku zalozeno na tom, aby byla jedind autorita pro
spravu spoleénych ¢asti, nebot’ v ramci ,,roztiisténosti* vlastnictvi a s tim spojenou mnohosti
nazorll na spravu nemovitosti a jejich spole¢nych ¢asti by nemohla byt nemovitost tcelné
spravovana. SpoleCenstvi vlastnikli jednotek je tu tedy od toho, aby urCovalo pravidla a
dohliZelo nad jejim vykonem, a to pfedev§im ve vztahu ke spolecnym ¢astem. Ustanoveni
§ 1189 a 1190 o.z. nekoliduji Zadnym zplsobem s § 1175 o0.z. Jestlize nékteré casti
spole¢nych prostor, v daném piipad€ prostor obecné uzivany jako gardze, ma sva parkovaci
stani, kterd jsou vyluné svéfena k uzivani jen nékterému vlastniku jednotky, pak toto
parkovaci stdni nemtize byt uzivano pravé zalovanym, kdyz on neni tim vlastnikem
jednotky, ke které nalezi pravo vylu¢ného uzivani parkovaciho stani. Soud prvniho stupné
zcela zjevné vadnym zptsobem vylozil smysl obecného ustanoveni § 1175 odst. 1 0.z., ktery
mifi na to, co v ¢em neni Zalobci branéno, tedy v obvyklém uzivani spole¢nych prostor.
Uzivani spolecnych prostor neni to, co zalobci vadi, Zalobci vadi vytvafeni separatnich
dohod mezi vlastnikem a tfeti osobou o uzivani Casti spolecnych ¢asti, nebot’ k takové
,»dohod¢" neexistuje legalni zmocnéni. To, ¢emu brani zalobce Zalovanému, je vytvaieni
pravidel uzivani, kterd nejsou stanovena Zalobcem odpovédnym za spravu spolecnych ¢asti,
ale ktera jsou vytvarena jednotlivymi vlastniky, tedy aby spravu spole¢nych ¢asti prebirali
ve faktické moci jednotlivi vlastnici. Kazdy z vlastnikti jednotek, ktery ma dohodu o
vyluéném uzivani garazového stani, je opravnén uzivat garaze jen pro své vyluéné potieby a
neni opravnén poskytovat souhlas s uZivanim takového gardzového stani Zadné tieti osobé.
V tomto ohledu Zalobce vyslovil ptfesvédCeni, Zze posuzovana skutkové situace je obdobna
situaci, kterou pravni tad teSi ve vztahu vlastnik, ndjemce a podnédjemce véci v rdmci
podnajemniho vztahu. Navrhl, aby odvolaci soud rozsudek soudu prvniho stupné zmeénil a
zalobé vyhovél.

Zalovany navrhl potvrzeni rozsudku soudu prvniho stupné. Argumentoval tim, Ze
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tvrzeni Zalobce nemulze obstat ani ve vztahu k piiméfené aplikaci vztahu vlastnika a
najemce, jelikoz v takovém piipad¢ odvozuje ndjemce své smluvni pravo uzivat pronajatou
véc od vlastnika a smlouvou nebo zadkonem je toto pravo omezeno, mize byt ukonceno, atd.
V posuzovaném ptipadé vSak vlastnik jednotky s opravnénim vyluéného uzivani urcitého
spole¢ného prostoru neodvozuje toto pravo od zalobce, Zalobce toto pravo vlastnikovi ani
neudélil a nemize jej tedy vlastnikovi jednotky ani odejmout, nebo jej v tomto uzivani
omezit. Jedna se tedy fakticky o vykon obdobny vlastnickému pravu, ktery musi byt chranén
Ustavou a Listinou zakladnich prav a svobod, obdobné jako vlastnické pravo, a vlastnik
jednotky s nim naopak miize nakladat tak, Ze ji bude vykonadvat sam, nebo umozni jej
vyuzivat jiné osob¢€, apod. Skutecnost, ze opravnénym k vyluénému uzivani garazového
stani je vlastnik dotcené jednotky, a nikoliv Zalobce jako spoleCenstvi vlastnikli jednotek ¢i
vybor spolecenstvi vlastnikll jednotek, vyplyva z prohlaSeni vlastnika, konkrétné z ¢l. 3.4
a nasl. Spolecenstvi vlastnikli jednotek ¢i vybor spolecenstvi vlastniki jednotek nemuize
zakazovat uzivani garazovych stani, jejichz vyluéné uzivani je spojeno s vlastnictvim
konkrétni bytové jednotky v souladu s prohldSenim vlastnika a kupni smlouvy, vlastnikiim
jednotek nebo osobam, kterym to vlastnici jednotek umoznim. Jedinym opravnénym
subjektem, ktery by byl opravnén domahat se vyklizeni, ¢i zdrzeni se uzivani gardzového
stani je toliko vlastnik dotéené jednotky, s jejimz vlastnictvim je spojeno pravo vylu¢ného
uzivani ptislusného garazového stani jako spole¢nych prostor.

Odvolaci soud z podnétu podaného odvolani prezkoumal rozsudek soudu prvniho
stupné véetné fizeni, jez pfedchazelo jeho vydani (§ 212, § 212a odst. 1 a 5 0. s. t.), a dospél
k zavéru, ze odvolani meni duvodné.

Spoluvlastnictvi, které je zaloZeno na vlastnictvi bytovych jednotek a
spoluvlastnickych podilech zatazuje zakon ¢. 89/2012 Sb. do oblasti v€cnych prav, které
jsou pravy absolutnimi. V § 1160 o.z. je provedena pravni Gprava pojmu spolecné casti
nemovité véci tak, Ze spolené jsou ty ¢asti nemovité véci, které podle své povahy maji
slouzit vSem vlastnikim jednotek spolecné, pficemZ ustanoveni o vymezeni spolecnych
¢asti plati 1 v ptipad€ pfenechani urcité casti nemovité véci k vyluénému uZzivani nékterému
vlastniku jednotky. Jedna se pravé mj. o gardZe ¢i garaZové stani. Vlastnik jednotky ma
pfitom pravo svobodné spravovat, vylucné uzivat a uvniti stavebné upravovat svij byt,
jakoz 1 wuzivat spolecné casti. Jednd se o specidlni Upravu vlastnického, resp.
spoluvlastnického prava, které, jako vSechna v€cné prava, plisobi tzv. erga omnes a jeho
obsahem je pravo véc drZet, uzivat, pozivat, nakladat s ni, tj. zejména véc ptevést na jiné¢ho,
pronajmout, pokud neni vlastnické pravo omezeno pravnim fadem. K zodpovézeni otazky,
zda vlastnik jednotky mtize svlij spoluvlastnicky podil na spolecnych castech, ktery je mu
realn¢ prenechan jako vlastniku jednotky k vyluénému uzivani pronajmout tfeti osob¢, je
vyznamna pravni uprava provedend v § 1175 a nasl. 0.z. v tom sméru, zda a v jaké mife
omezuje vlastnicka, resp. spoluvlastnickd prava vlastnika bytové jednotky. Prava vlastnika
bytové jednotky k bytu a ke spolecnym castem nemovité véci jsou upravena pozitivné a
negativné, pficemz mezi pozitivni opravnéni vlastnika bytové jednotky patii nejen pravo
uzivani, ale i pravo drzby bytu a spole¢nych ¢asti (srovnej komentdi k obcanskému
zékoniku, JUDr. Jifi Spacil, CSc., a kolektiv, 1. vydani 2013, strana 729). Negativni
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vymezeni je vyjadieno v povinnosti vlastnika bytové jednotky zdrzet se v§eho, co by branilo
vykonu prav jinych spoluvlastnikti bytovych jednotek. NedodrZeni téchto povinnosti ma pak
za nasledek opravnéni osoby odpovédné za spravu domu nebo dotéeného vlastnika jednotky
domahat se nafizeni prodeje jednotky toho vlastnika, ktery porusuje povinnost ulozenou mu
vykonatelnym rozhodnutim soudu zplsobem podstatné omezujicim nebo znemoziujicim
prava ostatnich vlastnikti jednotek (§ 1184 0.z.). Spoleenstvi vlastnikii bytovych jednotek
jako pravnicka osoba zalozena za ucCelem zajistovani spravy domu a pozemku nema jina
zékonna opravnéni ingerovat do prav vlastnika bytové jednotky, tedy ani pravo rozhodovat
o dispozicich s jeho pravy na spolecnych castech, které mu byly svéfeny do vylu¢ného
uzivani. S uvedenymi diivody odvolaci soud rozsudek soudu prvniho stupné podle § 219
0.S. 1. jako vécné spravny potvrdil vCetné akcesoricky navazujiciho vyroku o nakladech
fizeni.

Vyrok o nakladech odvolaciho fizeni je odiivodnén ustanovenim § 224 odst. 1 0. s. f.
ve spojeni s § 142 odst. 1 0. s.t. Procesné Gspésnému zalovanému byla proto piiznana
nahrada ndkladl fizeni Ucelné vynaloZenych na branéni prava, kterd je tvofena ndklady
vynalozenymi za pravni zastoupeni v celkové vysi 4.356 K¢ ( § 9 odst. 1, § 13 odst. 3 vyhl.
¢. 177/1996 Sb.).

Pouceni: Proti tomuto rozsudku je pripustné dovolani za podminek stanovenych
v § 237 0.s.t. Dovolani se podava do dvou meésicti od doruceni rozhodnuti odvolaciho
soudu k Nejvyssimu soudu Ceské republiky v Brné prostiednictvim Obvodniho soudu
pro Prahu 4 .

V Praze dne 2. inora 2017

JUDr. Blanka Kapitanova v.r.
predsedkyné senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Beata Szturcova



