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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedkyné
JUDr. Nadézdy Zachystalové a soudkyn JUDr. Ivy Zemanové a JUDr. Renaty Hertlové ve véci

zalobcu: a) Jifi K., narozeny dne xxx
bytem XXX, XXX, XXX

b) Marie Sch., narozena dne xxx
bytem Xxx, XXX XXX

oba zastoupeni advokatem JUDr. Alesem Kolatem
sidlem Rumunska 21/29, 120 00 Praha 2 -Vinohrady

proti
zalovanému: Ing. Olav C., narozeny dne xxx
bytem XXX, XXX, XXX

zastoupeny advokatkou JUDr. Danou Chalupovou
sidlem Manesova 53, 120 00 Praha 2

ourCeni povinnosti odstranéni zavad terasy, k odvolanizalovaného proti rozsudku
Obvodniho soudu pro Prahu 3 ze dne 22. 11. 2017, ¢.j. 16 C 174/2015-175,

takto:

. Rozsudek soudu I. stupné se se ve vyroku o véci samé 1. potvrzuje ve znéni, ze zalovany
je povinen zdrzet se vSeho, co pusobi vnikani vody z terasy bytové jednotky Zalovaného ¢. xxx do
bytové jednotky zalobcu ¢. xxx, nachazejicich se v domeé ¢p. xxx v xxx, XxX, k. 0. xxx, obec Praha,
ve vyroku o nakladech fizen{ II. se méni jen tak, ze jejich vyse ¢ini 31 403 K¢, jinak se v tomto

vyroku a ve vyroku o nakladech fizenf statu I1I. potvrzuje.

Shodu s prvopisem potvrzuje Jana Bartakova.



2 35 Co 287/2018

II. Zalovany je povinen zaplatit Zalobcim nahradu naklada odvolaciho Hzeni ve visi 6 534 K¢
do tff dni od pravni moci rozsudku k rukam advokata JUDr. Alese Kolafe.

Oduvodnéni:

1. Shora citovanym rozsudkem soud I. stupné ulozil zalovanému povinnost ve lhuté Sesti mésica
od pravni moci rozsudku provést opravu hydroizolace terasy bytové jednotky ¢. xxx tak, aby
nedochazelo k zatékani do bytové jednotky zalobcu ¢. xxx, pficemz obé bytové jednotky jsou
umistény v domé ¢ p. xxx v xxx, katastralni Gzemi xxx, obec Praha (vjrok I). Zalovanému uloZil
povinnost zaplatit zalobcim na ndhrad¢ nakladu fizeni c¢astku 21 602 K¢ k rukam pravniho
zastupce zalobct do ti dnd od pravni moci rozsudku (vyrok II) a ceskému statu na nahradé
nakladd fizeni ¢astku 5776 K¢ na ucet Obvodniho soudu pro Prahu 3 do tif dni od pravni moci
rozsudku (vyrok III).

2. Soud I. stupné¢ takto rozhodl o zalobé¢, kterou se zalobci domahali po zalovaném provedeni
opravy hydroizolace terasy bytové jednotky, jejimz je zalovany vlastnikem, tak aby nedochazelo
k zatékani do bytové jednotky zalobct. Obé bytové jednotky jsou umistény v domé ¢. p. xxx
v xxx. Z terasy bytu zalovaného zatéka do kuchyné bytu Zalobct, takze vodu museji zachytavat
do mobilnich nadob. Na stropé jsou v dasledku zatékani trvalé fleky. Odbor vystavby UMC
Praha 3 vyzval zalovaného dne 2. 9. 2011 k odstranéni zavad do 30 dnd, opétovné pak piipisy
z2. 11. 2011, 22. 1. 2013 2 6. 8. 2014. Zavada véak trva dal. Zalobce prostfednictvim svého
pravantho zastupce vyzval zalovaného ke zpfistupnéni bytu za tGcelem opravy terasy s tim, ze
spolecenstvi vlastniki jednotek zada opravu predmétné terasy. Zalovany viak na vijzvy nereaguje,
schtzi spolecenstvi vlastnika se netdcastni.

3. Zalovany se Zalobou nesouhlasil. Dle jeho nazoru ani jedna z teras, které ptinalezi k jeho bytové
jednotce, nevykazuje zadné vady. Priblizn¢ v roce 2006 doslo k rozebrani a pfetésnéni terasy, kdy
byla nanesena nova tekuta hydroizola¢ni vrstva a polozena nova dlazba. Tim zalovany povazoval
problém se zatékanim za vyfeseny. Po opakovanych stiznostech Zalobce zalovany povéfil svou
asistentku Ing. Petru V., aby v roce 2011 provadéla monitoring dest’a a stavu stropu zalobce.
Béhem ¢tyf navstev v byté zalobct v stpnu 2011 bylo vzdy zjisténo, Ze flek na stropé je suchy,
ackoli jednou Zalobce tvrdil, Ze je vihky. Zalobce stile odkazuje na 12 let starou skvrnu na stropé.
Zalovany reagoval na vyzvy stavebniho tGfadu z ledna 2013, kdy celou zileZitost fedil predseda
vyboru spolecenstvi vlastniki jednotek Jakub V. Istavebni ufad ve vyzvé konstatoval, ze
duvodem tvrzené¢ho zatékani je patrné netésnost klempitského prvku v misté olemovani zidky se
zlabem pii $titové zdi — tedy nikoli netésnost terasy. Opravu meélo zajistit spolecenstvi vlastnika
jednotek. Zalovany povéiil svou asistentku Ing. Petru V. k feseni situace. Ta je v kontaktu se
spolecenstvim vlastnikti jednotek, které celou zalezitost intenzivné fesi. V cervenci 2015
femeslnici provedli kontrolu stfechy i terasy a provedli opatfeni sméfujici k odstranéni zatékani
do bytu zalobce. Pfistup na terasu je mozny i bez soucinnosti zalovaného.

4. Soud I. stupné na zakladé¢ provedeného dokazovani a s odkazem na § 1012 a § 1013 zdkona
¢. 89/2012 Sb., obc¢anského zikoniku, ve znéni pozdéjsich pfedpisti (dile jen o. z.) uzaviel, ze
zalobci jsou spoluvlastniky bytové jednotky ¢. xxx a zalovany je vyluénym vlastnikem bytové
jednotky ¢. xxx, nachazejici se nad bytovou jednotkou zalobcti v domé ¢p. xxx v xxx. Do bytové
jednotky zalobcu, konkrétné kuchyné, dlouhodobé zatéka stropem. Dle znalce je pficinou
zatékan{ porusena hydroizolace terasy, ktera je soucasti bytové jednotky zalovaného. Z uvedené
pravai upravy vyplyva, ze vlastnik jednotky je mimo jiné povinen zdrzet se zatékani do sousedni
bytové jednotky. V souzené véci bylo zjisténo, ze do bytové jednotky zatéka z bytové jednotky
zalovaného, konkrétné z terasy v dasledku vadné hydroizolace. Oprava hydroizolace terasy je véci
vlastnika jednotky, nebot’ terasa zde neni spolecnou casti domu. Argumentaci zalovaného, ze
neni ve véci pasivné legitimovan, nebot’ do bytu zalobci zatéka pravdépodobné soklem
nalepenym na fasadu (tedy spole¢nou cast domu), soud I. stupné nepfisvédcil, nebot’ 1 kdyby
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jednou z pficin zatékani byl tento sokl (coz vsak z dodatku ke znaleckému posudku nevyplynulo),
jedna se o sokl terasy, ktery je vybudovan z duvodu jeji existence a za ucelem zajisténi jeji
hydroizolace. Na zalovaném bude, aby zajistil potfebnou soucinnost spolecenstvi vlastnika,
pokud se ukaze, ze je ji tieba. Z uvedenych davodi soud I. stupné Zalobé vyhovél.

. O nikladech fizeni rozhodl podle § 142 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho
fadu, ve znéni pozdé¢jsich predpisti (dale jen o. s. f.), a pfiznal jejich plnou nahradu zalobctm.
Naklady fizeni spocivaji v zaplaceném soudnim poplatku 2 000 K¢ a dile odméné za pravni
zastoupeni advokitem urcené dle vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., a to za devét hlavnich tkont pravni
pomoci dle § 11 odst. 1 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb. (pfevzeti zastoupeni, zaloba, dvé pisemna
vyjadfeni, tfi Gcasti u jednani, dvé ucasti u mistniho Setfeni). Dle § 9 odst. 1 a § 7 ¢ini odména
za jeden dkon 1 500 K¢ a ndhrada hotovych vyloh advokata za jeden dkon dle § 13 ¢inf 300 Ke.
Dale byl pfiznan narok na 21% DPH v castce 3 402 K¢. Naklady fizen{ celkem ¢inf 21 602 K¢.
Podle § 148 odst. 1 o. s. f. soud I. stupn¢ ulozil Zalovanému nahradit statu naklady na znalecné
v castce 5 776 K¢.

. Rozsudek soudu I. stupné napadl véasnym odvolanim zalovany a s odkazem na davody uvedené
v § 205 odst. 2 pism. €) a g) o. s. f. namital, ze soud L. stupné svuj zavér, ze do kuchyné zalobcu
dlouhodobé zatéka, ucinil na zaklad¢é znaleckého posudku Ing. S., podle kterého zatéka do bytu
zalobct z divodu poruseni hydroizolace terasy, ktera je soucasti bytové jednotky zalovaného.
Pavodni znalecky posudek Ing. S. ze dne 22. 2. 2016 viak obsahuje sdéleni, e do bytu Zalobct
nezatéka, skvrna na strop¢ je sucha. Znalec uvedl, Ze je zfejmé, Ze spara soklu terasy na styku
s dlazbou je zatfena tvrdou sparovaci hmotou (str. 4 puvodnfho posudku) a v zavéru znalec
uzaviel, ze pokud do bytu Zalobcu zatéka, pak pravdépodobnym mistem zatékani bude
neosetfena plastova spara keramického pasku na obvodovém zdivu. V dodatku ¢. 1 tohoto
puvodniho posudku ze dne 6. 4. 2017 znalec vyslovné uvadi, ze od doby mistniho Setfeni v roce
2016 se v zasad¢é nic nezménilo (str. 6 dodatku). I kdyz spodni spara (u soklu terasy) na styku
s dlazbou jiz byla opravovana tmelem, horni spara opravena nebyla a plastové ukonceni nebylo
utésnéno. Dle nazoru znalce je zfejmé, ze ,,voda pronikla trhlinkami v dlazbé®, ale v ramci svych
zjisténi trhlinky v dlazbé nepopisuje, pouze je shledava v jednom misté ve spafe soklu. Toto
misto opravovalo SV] v cervenci 2015, jak dolozil Zzalovany fakturou p. B. vaci SV]. Znalec
zaroven vyjadfil pfesvédceni ze ,,voda si cestu najde aje mozné, Ze ,putuje vylehcovacimi
dutinami v betonu nosnych konstrukci domu z Gplné jiného mista, nez se nakonec objevi.
Zaroven znalec vramci svého vyjadfeni usoudu 22. 11. 2017 wuvedl, Ze konstrukéné
je hydroizolace soucasti nosnych konstrukci. Sviij zavér o tom, ze doslo k poruseni hydroizolace
uzivanim terasy, pii konfrontaci se skutecnosti, ze pfedmétnou terasu z davodu pobytu
zalované¢ho v zahrani¢i nikdo neuziva, nedokazal ozfejmit. S ohledem na uvedené dle nazoru
zalovaného nebylo prokazano, ze by dochazelo k zatékani do jednotky Zzalobcu, natoz pak prave
z jednotky zalovaného. V tomto sméru proto povazuje zavéry napadeného rozsudku za chybné,
resp. vagni, kdyz se jedna o oznaceni mista zatékani jako ,,pravdépodobného mista zatékani®.
Zalovany dale namital, Ze soud 1. stupné nespravné pravné posoudil otazku pasivni vécné
legitimace na strané¢ zalovaného. Dle smlouvy o vystavbe (resp. jejiho dodatku) doslo k vymezeni
jednotek v domé ¢p. xxx v xxx s tim, ze mimo jiné byly urceny ispolecné casti domu, a to
konkrétné v ¢asti V. této smlouvy v bodé 1. Pod pismenem a) jsou jako spole¢né casti oznaceny
izolace a obvodové a nosné zdivo, pod pismenem c) pak hlavni vodorovné a svislé konstrukce.
Dle nazoru zalovaného z uvedeného zatazeni spole¢nych casti domu dle smlouvy o vystavbe
(ive znéni jejtho dodatku) hydroizolace predmétné terasy je spole¢nou casti domu (konecné
dfive, pfed vystavbou jednotky ¢. x, se jednalo o izolaci pod stfechou domu, tedy nepochybné
o spolecnou ¢ast domu) a jeji oprava tak podléha rezimu opravy spole¢né ¢asti domu (viz § 1189
0. z.). V takovém piipad¢ nemize sam zalovany zasahovat do spolecné casti domu a tuto
opravovat. Tim spiSe, pokud znalec vyjadiil ve svém posudku, Ze je mozné, ze zatéka
po obvodové zdi za soklem terasy a bude nutné utésnit tuto sparu, tedy bude nutné do této
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obvodové zdi néjak zasiahnout. I vzhledem k velmi napjatym vztahim mezi SV] daného domu
a zalovanym si do dne$nfho dne zalovany nedovolil do spole¢né ¢asti domu jakkoli zasahnout,
aby posléze nebyl obvinén ze strany ostatnich vlastnikt jednotek v domé, ze poskozuje spolecné
casti v domé (Cehoz je povinen se zdrzet dle § 1175 o. z.). Naopak, bylo to SV], které v ¢ervenci
2015 provedlo pfetésnéni v mist¢ styku terasy s obvodovym zdivem. V tomto sméru pak ma
proto zalovany za to, ze je nutné, aby v pfipadé skutecného zatékani do jednotky ¢. x byla
ulozena povinnost odstranit zatékani nikoli zalovanému, ale SVJ za soucinnosti zalovaného. Tuto
je zalovany pfipraven poskytnout. Pokud soud I. stupné pouzil na dany stav pravni upravu
nedovolenych imisi (§ 1012 a 1013 o. z.), ma zalovany za to, ze v daném pfipadé se nejedna
o imise, kdyZz on ni¢im vnikani vody do stropu bytu jednotky ¢. x nezavinil a nemuze je ani
ovlivnit, nebot’ na pfedmétnou terasu (a k danému bytu nalezi mimo jiné dvé terasy — viz kupni
smlouva) adnou vodu nenaléva, tedy ani nezpisobuje zatékini do bytu & x. Zalovany
se domniva, ze na dany pifipad by spiSe méla byt aplikovana ustanoveni § 1158 a nasl. ohledné
bytového spoluvlastnictvi, a proto neni zalovany v tomto sporu vécné legitimovan. Pokud jde
o nazor soudu prvého stupné, ze dana terasa je soucasti bytu ¢. x, a proto z povahy véci
je zalovany povinen zabranit zatékani do bytu ¢. x, ma zalovany za to, ze je chybny v tom sméru,
ze jako soucast bytu muze slouzit terasa toliko v plose krytiny a podlahové plochy, nikoli pak
konstrukéni plochy polozené pod krytinou, které svou povahou (i vymezenim) jsou spolecnou
casti domu, kdyz dfive se jednalo o izolaci podstiesni. I proto pak ma zalovany za to, jak konecné
uvedl i vyse, Zze povinnost opravit hydroizolaci by méla byt ulozena SV] s tim, ze Zalovany by byl
povinen poskytnout nutnou soucinnost vici SVJ (a nikoli naopak, jak je uvedeno v odtvodnéni
napadeného rozsudku). S ohledem na vyse uvedené Zalovany navrhl, aby odvolaci soud napadeny
rozsudek zrusil a véc vratil soudu L. stupné, anebo zménil a zalobu zamitl.

7. Zalobci navrhli potvrzeni napadeného rozsudku jako vécné spravného.

8. Odvolaci soud pfezkoumal rozsudek soudu I. stupné v rozsahu zalovanou podaného odvolani
vcetné fizeni, které jeho vydani pfedchazelo (§ 212, § 212a odst. 1, 5 o. s. 1.), a dospél k zavéru, ze
odvolani neni ddvodné.

9. Podle § 1012 o. z. vlastnik ma pravo se svym vlastnictvim v mezich pravnfho fadu libovolné
nakladat ajiné osoby z toho vyloudit. Vlastniku se zakazuje nad miru pfiméfenou poméram
zavazné rusit prava jinych osob, jakoz i vykonavat takové ciny, jejichz hlavnim tcelem je jiné
osoby obtézovat nebo poskodit.

10.Podle § 1013 odst. 1 o. z. vlastnik se zdrzi vseho, co pusobi, Ze odpad, voda, kouf, prach, plyn,
pach, svétlo, stin, hluk, otfesy a jiné podobné ucinky (imise) vnikaji na pozemek jiného vlastnika
(souseda) v mife nepfiméfené mistnim pomérim a podstatné omezuji obvyklé uzivani pozemku;
to plati io vnikani zvifat. Zakazuje se pfimo pfivadét imise na pozemek jiného vlastnika
bez ohledu na miru takovych vlivi a na stupen obtéZzovani souseda, ledaze se to opira o zvlastni
pravni davod.

11.Soud I. stupné si pro své rozhodnuti opatfil dostatek dukazu, z nichz vyvodil spravné skutkové
zavery, které tak mohou byt podkladem ipro rozhodnuti odvolactho soudu ana které lze
pro struc¢nost odkazat. Rovnéz pravni hodnoceni, které soud I. stupné ze zjisteného skutkového
stavu vyvodil, je v zasadé spravné.

12.Soud I. stupné duvodné uzaviel, ze v dusledku zanedbani ddrzby ze strany zalovaného
je dlouhodobé¢ pusobena skoda na majetku Zalobcu, ke které dochazi pronikanim vody do jejich
bytu, a to z nemovitosti (konkrétné z terasy) zalovaného, jak urcil znalec v dodatku znaleckého
posudku. Znalec zde konstatoval, ze od doby posledniho mistniho Setfeni doslo k opétovnému
promaceni stropu jak na puvodnim misté, tak na dvou mistech novych. Jako pficinu zatékani
oznacil poruseni vodotésné izolace v disledku pohybu betonové dlazby terasy (trhliny, uvolnéné
kamenivo betonu) a pronikani de§tové vody vsSemi konstrukénimi vrstvami terasy az
do zelezobetonové konstrukce stropu. Podle znalce ndprava je mozna pouze odstranénim
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stavajici konstrukce terasy vcetné izolace a polozenim vodotésné izolace nové, na kterou bude
osazena lehka konstrukce povrchu terasy, napf. plastova prkna na gumovych tercich (viz dodatek
ke znaleckému posudek ¢. 967 — 01/2016 ze dne 20. 4. 2017). Znalec uvedené zavéry pfesvédéive
vysvétlil 1 v ramci své vypovédi pred soudem, proto soud I. stupné nemél davod pochybovat
o spravnosti uvedenych zavért, byt nebyly zcela totozné se zavérem puvodniho znaleckého
posudku. Odvolaci soud se s timto stanoviskem ztotoznil. Zalobci se tedy dévodné brani proti
tomuto zasahu do svych prav podanou zalobou. Ze znéni shora citovaného § 1013 o. z. vyplyva,
ze se ma jednat o zapurdi (negatorni) zalobu, cemuz odpovida zalobci upraveny petit, kterym
soud ulozil zalovanému povinnost zdrzet se vSeho, co by zpusobilo vnikani vody z jeho terasy
bytové jednotky do bytové jednotky zalobct. Je na zalovaném, aby se rozhodl pro takovy
konkrétnim zpusob opravy terasy, ktery zabrani tomu, aby v kuchyni zalobcu prosakovala voda.

13.0dvolaci soud neshledal duvodnou namitku zalovaného, ktery s odkazem na ¢l. 5 odst. 1
pism. a/ smlouvy o vystavbé (resp. jejtho dodatku) namital, Ze v daném sporu neni pasivné
legitimovan, ze zalovano by mélo byt sdruzeni vlastnika jednotek. Ze ¢l. 5. odst. 1 pism. a/
dodatku ke smlouvé o vystavbé vyplyva, Ze za spolecné casti budovy jsou oznaceny izolace
zakladt (,,zaklady vcetné izolaci), dale obvodové a nosné zdivo. Izolace terasy ve vlastnictvi
zalovaného neni spolecnou c¢asti budovy, proto je zalovany pasivné legitimovan v fizeni, kde
je mu ulozeno zdrzet se ve vyroku rozsudku popsaného jednani.

14.0Odvolaci soud z vyse uvedenych duvodu proto rozsudek soudu 1. stupné ve vyroku o véci samé
I. podle § 219 o.s. f. v pfislusném znéni potvrdil. Vyrok o nakladech fizeni II. zménil jen
co do jejich vyse, kdyz zohlednil, ze zastupce Zalobct zastupoval dva klienty, a proto odména
za jeden ukon neni ve vysi 1 500 K¢, jak uvedl soud I. stupné, ale ve vysi 2 400 K¢ podle § 9
odst. 1, § 7a § 12 odst. 4 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb. Vyrok o nakladech statu III. byl rovnéz jako
vécné spravny potvrzen.

15.0 nakladech odvolaciho fizeni rozhodl odvolaci soud podle § 142 odst. 1 o. s. f. ve spojeni
s § 224 odst. 1 o. s. 1., kdyz zalobcim vznikl narok na odménu advokata za ucast pfi jednani
odvolactho soudu a podani vyjadfeni odvolani. Vyse odmeény za jeden tkon 2400 K¢ podle
§9odst. 1, § 7a§ 12 odst. 4 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb. Daile 2 pausalni nihrady hotovych vydaja
advokata po 300 K¢ podle § 13 odst. 1, 3 cit. vyhlasky a 21% DPH dle § 137 odst. 3 o. s. f.,
celkem 6 534 K¢.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat dovolani k Nejvyssimu soudu CR prostfednictvim soudu
I. stupné ve lhaté dvou mésici ode dne jeho doruceni za splnéni podminek dle § 237 o. s. 1.,
jestlize napadené rozhodnuti odvolaciho soudu zavisi na vyfeSeni otazky hmotného nebo
procesniho prava, pfi jejimz feSeni se odvolaci soud odchylil od ustdlené rozhodovaci praxe
dovolactho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyfesena nebo
je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem vyfesena pravni

otazka posouzena jinak.

Praha 16. fijna 2018

JUDr. Nadézida Zachystalova v. r.
predsedkyné senatu
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