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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Plzni rozhodl samosoudkyni JUDt. Hanou Sedla¢kovou ve veci

Falobce: Spoleenstvi KELLER &.p. 1588 A§, IC 71159720
sidlem Textilni 1588/32, 352 01 As
zastoupeny advokatem Mgr. Mgt. Ladislavem Hrubym,
sidlem Majova 23, 350 02 Cheb

proti

zalovanému: M Fl. narozeny dne-
bytern I
zastoupeny advokatem JUDr. Petrem Bayerem,
sidlem nam. Ktrale Jiffho 6, 350 11 Cheb

o zaplaceni 123 210 K¢ s pfisluSenstvim

takto:

. Zalovany je povinen zaplatit Zalobci 105 741 K¢ s urokem z prodleni od 1. 4. 2010 do 31.
12. 2010 ve vysi 6 196 K¢, s drokem z prodleni od 1. 1. 2011 do 20. 2. 2019 ve vysi
63 062,97 K& a dile od 21. 2. 2019 do zaplaceni s Grokem z prodleni z castky 105 741 K¢
ve vy§i repo sazby stanovené Ceskou nirodni bankou zvyiené o sedm procentnich bodd
platné pro prvni den piisluiného kalendéfntho pololeti, v némz trva prodlent zalovaného,
to vée do ti dndi od pravai moci tohoto rozsudku.

1.  Co do ¢&astky 17 469 K¢, uroku z prodleni za rok 2009 ve vii$i 3 820 K¢, uroku z prodleni
od 1. 1. 2010 do 31. 3. 2010 ve vysi 2 153 K¢, troku z prodleni od 1. 4. 2010 do 31. 12.
2010 ve vydi 1042 K¢ a droku z prodleni z castky 17 469 Ké od 1. 1. 2011 se fizeni
zastavuje.

III.  Zalovany je povinen zaplatit Zalobci niklady fizeni ve vysi 106 853 K¢ do tfi dnii od pravni
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moci tohoto rozhodnut k rukiam zastupce Zalobce.

IV. Zalovanfz je povinen zaplatit stitu Ceské republice na ucet Krajského soudu v Plzni 86 %
nikladt fizeni placenych stitem, jejich vyse a splatnost bude urdena samostatnym
usnesenim.

V.  Zalobce je povinen zaplatit stitu Ceské tepublice na ucet Krajského soudu v Plzni 14 %
nakladd fizeni placenjch stitem, jejich? vySe a splatnost bude utéena samostatnjm
usnesenim.

Oduavodnéni:

Zzlobou doru¢enou Okresnimu soudu v Chebu dne 12. 1. 2010 se Zalobce domahal vydini
rozhodnuti, jim? by soud uloZil Zalovanému povinnost zaplatit mu ¢astku 107 712 K¢&
s pHisludenstvim. Zalobu odtvodnil tim, Ze Zalovany z titulu vlastnictvi jednotky & llv bytovém
domé ¢. p. 1588 v kad. A3, obec A§, a z titulu enstvi ve spolecenstvi vlastniki jednotek, 4.
zalobce, byl povinen pfispivat na niklady spojené se sprivou domu a pozemku a ve vysi uréené
spolecenstvim vlastniki jednotek platit za tyto naklady zalohy. ShromaZdéni vlastniki jednotek
dne 5. 10. 2007 konstatovalo, Ze se neméni dffve schvalené mésiéni Castky na pozadované zilohy
spojené s uzivanim jednotek, 2 to mj. 10 K¢&/1m? podlahové plochy do tzv. fondu oprav a
proménni &istka dle podlahové plochy za pojistné. Rozhodnutim shromazdéni vlastnika
jednotek ze dne 27. 6. 2008 pak doslo ke zvyseni castky do fondu oprav na 22 Ké/1m? od
cervence 2008. Zalovanfz uvedené thrady neplati. Za rok 2008 mél zalovany zaplatit 52 749 K¢,
ale uhradil pouze 9 698 K¢& v dubnu 2008, dluzi tedy 43 051 K¢. Dle vyiétovani spotfebovanych
energii pak za rok 2008 spotfeboval na energiich o 2 435 K& vice, ne? Cinily pfedepsané thrady a
za rok 2008 tak Zalovany dluzi celkem 45 487 K& Za rok 2009 pak Zalovany dosud dluzi zalobci
62 225 K¢. Celkovy dluh Zalovaného ke dni podéni zaloby tedy ¢&inil 107 712 K¢,

Zalovan}'r s zalobou nesouhlasil. Potvdil, e byl vlastnikem nebytového prostoru, a to sklepu o
velikosti 228 m® Tento sklep vsak neni pouzitelny pro jakoukoli ¢innost, nebot’ neni stavebné
upraven. Sklep nemohl uZivat a povazuje proto za nepfiméfené hradit do fondu stejnou castku
jako vlastnici bytovych jednotek. Hodnota prostoru navic je sniZena tim, Ze vstupni dvefe jsou
zaroveil vstupnim otvorem pro nebytovou jednotlku & [l Zalovanj ma za to, e tim, e Salobce
nedal zalovanému souhlas ke stavebni Upravé nebytové jednotky tak, aby byla schopna uZivani,
zabrinil mu ve faktickém mo#ném uZivani tohoto prostoru. Pozadavek na thradu piispévku do
fondu oprav zalovanj povazuje za Sikanézni vykon priva. Zalovanjr v pribéhu fizeni dile namitl,
ze prostor jednotky & 1588/M, jejimz byl v rozhodném obdobi vlastnikem, se dle stavebniho
urceni nemohl stit samostatnou jednotkou ve smyslu zakona & 72/1994 Sb. Zalovan}'r rovnez
zpochybnil, Ze by pfede dnem 5. 10. 2007 bylo rozhodnuto shromé¥dénim vlastnika jednotek o
vysi platby do fondu oprav.

Podanim ze dne 10. 2. 2011 Zalobce rozdifil #alobu o &istku 15 498 K¢ s piisluSenstvim,
pfedstavujici platby, k nimZ byl Zalovany povinen za obdobi leden aZ bfezen 2010 ve vysi 3x
5185,45 K¢. Vzhledem k tomu, Ze v pribéhu roku 2010 byl zjistén pfeplatek na povinnych
platbich za rok 2009 ve vysi 58 K¢, rozsifil Zalobce alobu o &stku pfedstavujici nedoplatek
ponizenou o pieplatek, tj. o 15498 K¢ s piislufenstvim. Tato zména zaloby byla pfipusténa
usnesenim Okresntho soudu v Chebu ze dne 16. 5. 2011 & . 16 C 9/2010-46.

Usnesenim Vrchniho soudu v Praze ze dne 21. 1. 2013 & J- Nep 4093/2012-81 bylo uréeno, Ze
k projednani a rozhodnuti véci jsou v prvnim stupni piislusné krajské soudy a po privni moci
tohoto usneseni byla véc postoupena k daliimu fizenf soudu zdejsimu.

Mezi ucastniky nebylo sporu o tom, ¥e zalovany byl na zakladé kupni smlouvy z 13. 12. 2007 do
konce bfezna 2010 vlastnikem jednotky & 1588/B v domé ¢.p. 1588 v katastralnim tzemi AS$,
obec AS, a nebylo mezi nimi sporu ani o tom, %e ohledné bytové jednotky & [, jejimz
vlastnikem byl rovnéz Zalovany, byly uhrazeny vsechny platby a na této jednotce nevizl zadny
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dluh. Spornym mezi uéastniky zistal charakter jednotky & 1588/ a s tim souvisejici nirok
alobce na thradu nikladd spojenych se sprivou domu a pozemku a ziloh na tyto naklady (fond
optav).

Rozsudkem Krajského soudu v Plzni ze dne 9, 1. 2017 ¢. j. 44 Cm 73/2013-284 byla Zzaloba
v plném rozsahu zamitnuta. Soud dospél k zévéru, e prohlaseni vlastnika tykajici se nebytové
jednotky & 1588/B, kteri byla uréena jako jedna mistnost o vyméfe 228 m’, je neplatnym
pravnim dkonem, nebot’ uvedeni mistnost neexistovala ani neexistuje, navic u prostor neni
najisto postaven jejich charakter ze stavebniho hlediska. Vzhledem k tomu, ze prohlaseni
vlastnika tak odporuje zikonu, a to § 2, § 4 a § 5 zikona &. 72 /1994 Sb., ve znéni G¢inném do 31.
12. 2013, je neplatnym pravnim tkonem dle § 39 obcanského zakoniku, ve znéni uc¢inném do 31.
12. 2013. Soud dospél k zavéru, Ze za této situace pozadavek na thradu piispévki do fondu
oprav za sklepni prostot je zjevnym zneuZitim prava, které nepoziva pravni ochrany.

Usnesenim Vrchniho soudu v Praze ze dne 31. 10. 2017 ¢. j. 6 Cmo 90/2017-325 byl uvedeny
rozsudek zdejstho soudu zrusen a véc byla vricena soudu prvntho stupné k daldimu fizeni.
Odvolaci soud se ztotoZnil se skutkovjmi zjisténimi soudu, a to zejména s tim, ze zalovany byl
v rozhodné dobé vlastnikem piedmétné jednotky & 1588/f jakoz i s tim, Ze dle znaleckého
posudku se z hlediska uZivini jedna o nebytovy prostor tvofeny tfemi mistnostmi o celkové plose
195,17 m®, pfi¢emzZ v prohlaseni vlastnika je uvedeno, 7e se jedna o jednu mistnost s podlahovou
plochou 228 m? I ve zbytku skutkovych zji$téni se odvolaci soud s rozsudkem zdejstho soudu
stotosnil. Neztotosnil se viak se zivérem soudu prvniho stupné, ze by se v daném piipadé
jednalo o neplatnj pravni tkon pro rozpor prohliseni vlastnika se zakonem. Odvolaci soud
konstatoval, ¥e uvedené prohliSeni vlastnika obsahuje prostorové vymezené &asti budovy, ma
pisemnou formu i ostatni pozadované nileZitosti a bylo piilohou nivrhu na povoleni vkladu
vlastnického prava do katastru nemovitosti. Pokud obsahuje pouze nesprivné udaje v Casti
tfkajici se vyméry a poctu mistnosti, nejedna se za této situace o neplatny pravni Gkon pro rozpot
se zakonem. Zaroven viak vzhledem ke zjisténjm rozdilim ve vyméfe je narok zalobce divodny
pouze v rozsahu skutecné vyméry, tj. 195,17 m?. Odvolaci soud dale uvedl, Ze neni pro tento
piipad pravné vjznamné tvrzeni Zzalovaného, ze ptedmétny nebytovy prostor neni vyuzitelny pro
7adné Glely a je odkladi§tém, ani pouhé tvrzeni yalovaného, e Zalobce pozadal o sniZzeni,
piipadné o upusténi od Ghrady ptispévku do fondu oprav, coz zalobce neudinil. Bylo pouze véci
zalovaného, aby v rozhodné dobe¢ vyfedil s zalobcem ptipadné sniZeni thrady uvedeného
pispévku dle rozhodného stavu. Vzhledem ke shora uvedenému odvolaci soud zavazal soud
prvnfho stupné, necht’ postupuje podle ust. § 118a o. s. f. a vyzve zalobce ke specifikaci vyse
niroku s ohledem na zjisténi, 7e skuteéni vyméra pfedmémého nebytového prostoru je 195,17

2
mi .

V névaznosti na obsah rozhodnuti odvolactho soudu vzal Zalobce Zalobu dne 26.2.2018 ve znéni
upifesnéni ze dne 4.1.2019 co do astky 17 469 K¢ a éast piislusenstvi zpét s tim, ze nadile
pozadoval platby spojené s pfedmétnou jednotkou ve vysi 105 741,36 K¢ s piislusenstvim od 1.
4. 2010. S timto zpétvzetim Zalovany vyslovil souhlas, a proto soud v této &asti fizeni zastavil
podle § 96 odst. 2 o.s.f. tak, jak je uvedeno ve vyroku IL tohoto rozsudku.

Na zikladé provedenych dikazii a shodnjch tvrzeni Gcastniki ma soud v tomto sporu za zjiSténé
nasledujici skuteénosti: Zalobce je spolecenstvim vlastniki jednotek zapsanym do rejstiiku
spolecenstvi vedeného zdej$im soudem v odd. S vloZka 2994 pod nazvem Spolecenstvi KELLER
¢.p. 1588 As, se sidlem Textilni 1588/32, 352 01 As, 1C 71159720, spolecenstvi vzniklo dne 13.
12. 2002 (vipis z rejstifku spolecenstvi vlastnik jednotek — ¢. L. 5). Budova ¢.p. 1588 v obci As je
bytovym domem postavenym na patcele st. 1730, vlastnikem jednotky . 1588/ v uvedené
budové s podilem jednotky na spolecnych castech domu ve vysi 228/4279 byl Zalovany
(informace o budové, informace o jednotce, nespotne). Mezi Zalovanym jako kupujicim a
T "E -0 prodivajicim byla dne 13. 12. 2007 uzaviena kupni smlouva, jejimz
pfedmétem byl pfevod jednotek ¢. 1588/Hl a <. 1588/ nachizejici se v domé C.p. 1588 na
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stavebnim pozemku parc. ¢islo 1730, a to véetné podilu na spoleénych ¢4stech domu a podilu na
stavebnim pozemku, vSe v obci AS, katastralni Gzemi A§, za kupni cenu 65 000 K¢. Zalovany
jako kupujici potvrdil, Ze je mu zndm stavebnétechnicky stav ptevadénych jednotek a ziroveri byl
prodavajicim ujistén, ze k datu pfevodu nebude pfedmét pfevodu zatiZen takovymi pravaimi
zavadami, které by jej mohly jakkoli pfi jejich uZivani nebo pfi disponovani s nimi omezit. Pravni
tcinky vkladu této kupni smlouvy do katastru nemovitosti vznikly ke dni 2. 1. 2008 (kupni
smlouva ze dne 13. 12. 2007, navrh na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti).
Z vypisu z katastru nemovitosti LV & [+ katastralnim dzemi A% bylo zjisténo, ze jednotka
1588 /M ptesla do vlastnictvi L- SHEE. v:ctné spolednjch ¢asti domu a pozemku o
podilu 228/4279 na zikladé kupni smlouvy z 30. 3. 2010, tyto skutecnosti mezi Gcastniky ani
spornymi nebyly.

Ze zapisu ze shromazdéni vlastnikd jednotek ze dne 22. 6. 2006 bylo zjisténo, ze od 1. 6. 2006
byla urcena vyse pfispévku do fondu oprav ¢astkou 10 K&/m?*/mésic. Dne 5. 10. 2007 se konalo
shromézdéni vlastnikd jednotek Zalobce, kdy mj. bylo konstatovano, ze se neméni castky hrazené
vlastniky do fondu oprav 10 Ké&/m*/mésic, osvétleni spolecnych prostor 40 K¢ za kazdou osobu
v bytové jednotce, vodné - stocné 230 K¢ za kazdou osobu v bytové jednotce kazdy mésic, uklid
spolecnych prostor 45 K¢ za kazdou osobu v bytové jednotce kazdj mésic a pojistné objektu -
proménna éastka dle CUZK za kazdj mésic, pticemz tyto platby ztstivaji nadile platné, stejné
jako termin 15. den v mésici k pfipsani platby na tdet Zalobce (Zapis ze shromizdéni vlastnika
jednotek ze dne 5. 10. 2007, pozvanka, prezencni listina). Ze zapisu ze shromazdéni vlastnikd
jednotek zalobce ze dne 27. 6. 2008 Pak bylo zjisténo, ze zalovany udélil plnou moc k hlasovini
na tomto shromazdéni SN 7B 2 navihl dohodu o beziplatném uZivini nebytové
jednotky & 1588 /B nebo jeji éasti Cleny spolecenstvi viménou za odnéti povinnosti hradit zalohy
do fondu oprav, vzhledem k omluvé Zalovaného ze shromasdéni bylo konstatovino, Ze bude
tento bod projednin piisté. Tato zileZitost byla vzata na védomi a nebyly vzneseny Zidné
pfipominky. Dile bylo rozhodnuto, e zilohy do fondu oprav se od mésice Cervence 2008
navysuji na &astku 22 Ké/m® . Zaroven byl s okamzitou tGéinnost zvolen vybor spolecenstvi
(Zapis ze shromazdéni vlastnikd jednotek ze dne 27. 6. 2008, pozvanka, prezenéni listina, plna
moc vystaveni zalovanym). Dle stanov Zalobce funkéni obdobi &end vyboru a povéfeného
vlastnika je pét let a pocind dnem jejich zvoleni (stanovy zalobce). V fizeni nebylo tvtzeno ani
prokazovano, Ze by byla podina Zaloba o neplatnost usnesent ptijatych na shromazdéni vlastnikd
jednotek Zalobce dne 22. 6. 2006, 5.10.2007 & 27. 6. 2008.

Z ptedlozenych piedpisti thrad bylo zjiiténo, Ze ve vztahu k pfedmétné bytové jednotce ¢&.
1588/l byly piedepsiny thrady do fondu oprav ve vji 3 680 K¢& mésicné pro mésice leden az
bfezen 2008, ve vysi 2 280 K¢ pro mésice duben a3 erven 2008, ve vysi 5 016 K& mésicné pro
mesice Cervenec 2008 aZ prosinec 2009 a ve vysi 5 016 K¢ mésiéné pro mésice leden a bfezen
2010, poplatek za pojistné &inil za mésice leden a% biezen 2008 &istku 192,80 K¢ mésicné a od
dubna 2008 do bfezna 2010 ¢astku 119,45 K& mésicné. Zalovany’rm byla v dubnu 2008 uhrazena
castka 9 698 K¢ a k 15. 12. 2009 &inil celkovy nedoplatek zalovaného c¢astku 107 712,33 K¢, ke
dni 30.3.2010 pak ¢inil 123 210,81 K¢& (piehled pfedpisii a thrad za rok 2008 a 2009 ke dni
15.12.2009, ptehled pfedpisii a thrad za rok 2008 a% 2010 ke dni 30.3.2010). Za rok 2008 ¢inil
nedoplatek Zalovaného na zilohich na sluzby castku 45 486,90 K¢ toto vyGctovani bylo
zalovanému doruéeno dne 25. 9. 2009 (Vyactovani shuzeb za rok 2008, dodejka ze dne
25.9.2009), za rok 2009 byl zjistén pieplatek na uvedenych platbach ve vysi 57,85 K¢ (Vytétovani
sluzeb za rok 2009).

Z prohlaseni vlastnika jednotek o vymezeni jednotek v domé C.p. 1588 v katastrilnim Gzemi A
bylo zjiSténo, Ze byly vymezeny mj. jednotka & 1588/ s tim, ze jde o nebytovy prostor
v prvnim podzemnim podlaZi o vyméfe 228 m? kterou tvoii jedna mistnost o této vyméfe. Tato
jednotka je bez vybaveni a patii k ni spoluvlastnicky podil na spoleénjch &astech domu & 1588
na stavebni parcele ¢. 1730 v obci a katastralnim Gzem{ A$ o velikost 228/4279 (bod 1.3), dale
byla vymezena jednotka ¢. 1588/HlM jako nebytovy prostor ve [Jradzemnim podlazi o
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celkové vymeie 140 m’. Tuto jednotku tvofi kuchyf plus dva pokoje, satna, koupelna, WC a
predsifi, tato jednotka je dle stavebniho povoleni pfestavovana na byt, po kolaudaci bude zapsina
jako byt, k této jednotce patfi spoluvlastnicky podil o velikosti 140/4279 (bod 1.36). Dle pfilohy
¢ 1 pravidel pro pfispivani spoluvlastnikii domu na naklady spojené se sprivou, udrzbou a
opravami spole¢njch éisti domu jsou pravidla odvozena od velikosti podilu vlastnikii jednotek
na spoleénych éastech domu, vlastnik kazdé jednotky se podili na nikladech na sprivé domu
v rozsahu, kterj odpovidi jeho spoluvlastnickému podilu na spolecnjch Cistech domu,
nestanovi-li vlastnici jednoteck nisledné jinak. K prohliSeni vlastnika byly ziroven piipojeny
plinky jednotlivjch jednotek. Pévodni prohlaseni vlastnika jednotek bylo sepsino 20. 7. 2001,
nasledné opravné prohladeni bylo sepsino 6. 11. 2001, pravni Gcinky vkladu vznikly 20. 7. 2007
(prohliseni vlastnika jednotek). Shora uvedena zjisténi tjkajici se prohlaseni vlastnikd jednotek
pak koresponduiji téZ se zménou prohlaseni vlastnika ptedlozenou soudu.

Ze znaleckého posudku znalce Ing. Zderika Kubincana ¢. 3042-17/2016 ze dne 20. 5. 2016 bylo
zjiSténo, ze znalec provedl mistn{ Setfeni a opatiil potiebné listiny, na zakladé kterjch dospél
k zavéru, Ze nebytovy prostor & 1588/f] je umistén v [l podzemnim podlazi bytového
domu ¢&. 1588, ackoliv v prohldSeni vlastnika je jednotka ¢. 1588/ vymezena jako nebytovy
prostot v [ podzemnim podlazi o vyméfe 228 m® o jedné mistnosti bez vybaveni, mistnim
$etfenim znalec zjistil, Ze se nejedna o jednu mistnost pod jednim uzamcenim, nebytovy prostor
tvofi tH samostatné oddélené prostoty, a to pfedni prostor ptistupny ze zadni strany budovy po
zpevnéné §ikmé plose ze zimkové dlazby ptes tzv. rampu, prava mala Cast nebytového prostoru
ptistupna ze spolecnych prostor chodby, kterd vede z nebytového prostoru ¢. 1588/ (garize)
ke vstupu do domu se schodistém a zadni ¢ast nebytového prostoru piistupna z nebytového
prostoru & 1588/H (gardZ), ktery je v podilovém spoluvlastnictvi dvanécti vlastnfkd bytovych
jednotek, v tomto nebytovém prostoru pod stropem vede hlavni potrubi rozvodu vody, plynu
s uzavéry a ¢asteéné odpadni potrubi kanalizace. Celkova zaméfend plocha nebytového prostoru
je 195,17 m’, oproti prohlaSenim vlastnika je tedy rozdil v podlahové plose 32 m”. Znalec
zaroven konstatoval, Ze budova byla prohliSenim vlastnika nemovitosti rozdélena na jednotky,
v podzemnim podlaZi je pét jednotek — nebytovych prostora bez vybaveni. Pivodni kotelna, jejiz
pfesna poloha neni znima, byla pfed prohlasenim vlastnika zrusena a v bocnim prostoru je pouze
zbytek plechového odvétrini. Jednotka ¢. 1588/ je v katastru nemovitost{ vedena jako jiny
nebytovy prostor bez dalstho upfesnéni uzivani. Pavodni stav neni znam ani stavebnimu uradu,
nicméné jsou dostupné pudorysy podlazi s prohldSenim vlastnika. Dle vykresu [
podzemniho podlaZi je nebytovy prostor popsin takto: pfedn prostor jako susarna, zadni prostor
jako skladovaci mistnost a bocni prostor jako skladovaci mistnost. Tento stav v podstaté
odpovida i stavu soucasnému. Znalec tedy dospél k zavéru, Ze nebytovy prostor C. 1588/M je
z hlediska stavebniho schematicky prostotové v rimci podlazi fadné oznacen vymezen, a to
prohliSenim vlastnika bytového domu. Tento nebytovy prostor tvofi tfi mistnosti, z hlediska
uzivani se jedna o sklady. Zadni ¢ast nebytového prostoru je pfistupna z nebytového prostoru ¢.
1588/ Prostory v B 0odzemnim podlaZi byly uzivany jako nebytové prostory od pocatku
realizace stavby, v pfedmétném nebytovém prostoru nebyla v pfedchozi dobé provedena zadni
zména uzivini ani kolaudace prostoru a stav uzivani prostoru odpovida témer schématu PP, které
bylo ptilohou prohliSeni vlastnika budovy. V daném pfipadé se jedna o nebytovy prostor bez
nutnosti nové kolaudace v rimci provedeného prohliseni vlastnika. Zavéry pisemného
znaleckého posudku znalec stvrdil 1 v rimci své znalecké vypovedi véetné vypovedi doplnujici.
Znalec zaroven uvedl, ze ma za to, ze posledni Gpravy byly délany v 50. az 60. letech, zaroven
potvrdil, Ze stav, ktery je zachycen na planku, ktery byl pfilohou prohlaseni vlastnika, zcasti
neodpovidal skutecnosti, spravnym plankem ze stavebniho hlediska je planek z roku 2010 pfi
zaméfeni stavajictho stavu budovy, ktery byl pfilohou znaleckého posudku. Skutecnost, Ze
jednotka ¢. 1588/ -je prostorem nebytovym, pak lyva téz ze sdeleni Méstského tradu As
z 30. 5. 2016 (¢. 1. 252). K propojeni jednotek -aﬁvstupnimi dveimi pak bylo zjisténo, ze
jediny vstup, ktery byl vyuzivan vlastnikem jednotky Bl byl vstup piibliZzné v poloviné spolecné
délici zdi, jiny vstup v rozhodném obdobi mezi uvedenjmi jednotkami neexistoval. Svédek PYjjjJj
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Hjjjjednoznacné vypovédél, ze vstup z jednotky Il do jednotky ] v zadni cisti zakresleny
na planku, ktery byl piflohou prohlaseni vlastnika jednotek, tam v rozhodném obdobi nebyl, byl
zazdén uz pfedtim, nez svédek nebytovy prostor ziskal, coz bylo v roce 99 nebo 2000.
Skutecnosti uvedené svédkem Hipak vyplynuly rovaéz z vipoved | NI, kt</
rovnéz rozhodné vyloudil jakykoli jiny vstup mezi jednotkami a [l neZ vstup piiblizné
v poloviné spole¢né zdi. Pro tplnost soud dodavi, Ze ze spisu Okresniho soudu Cheb sp. zn. 16
C 10/2017 nebyly zjistény skutec¢nosti vyznamné pro posouzeni této véct.

Podle § 3028 odst. 1, odst. 3, véta prva obcanského zakoniku, v platném znéni, timto zakonem se
iidi prava a povinnosti vzniklé ode dne nabyti jeho ucinnosti. Neni-li dale stanoveno jinak, ridi se
jiné pravni poméry vzniklé pfede dnem mnabyti U¢innosti tohoto zakona, jakoZz i prava a
povinnosti z nich vzniklé, véetné prav a povinnosti z poruseni smluv uzavienych pfede dnem
nabyti u¢innosti tohoto zakona, dosavadnimi pravnimi pfedpisy.

Podle ust. § 15 odst. 1 zikona & 72/1994 Sb., ve znéni ucinném do 31. 12. 2013, vlastnici
jednotek jsou povinni pfispivat na niklady spojené se sptavou domu a pozemku, k tomuto acelu
skladaji pfedem urcité penézni prostfedky jako zalohu.

Po zhodnoceni provedenych dikazi soud dospél k zavéru, ze Zalovany jako vlastnik bytové
jednotky a piislusného podilu na c¢astech domu a pozemku v rozhodném obdobi byl povinen
hradit téz piispévky do fondu oprav a dalsi urcené platby (pojistné) tak, jak mu uklada § 15 odst.
1 zakona & 72/1994 Sb., ve znéni ucinném do 31. 12. 2013. V fizeni bylo prokazano, Ze
spolecenstvi vlastnikli jednotek rozhodlo o vysi plateb do fondu oprav, které zpocatku byly
uréeny &astkou 10 K&/m? a nasledné od cervence 2008 dastkou 22 Ké/m® rozhodnuti
shromazdeni vlastnika jednotek nebyla zidnym zptsobem v zakonné lhiaté napadena a je tedy
tfeba je povazovat za platné. Ostatné i z pfedpisu thrad pfedlozeného Zalobcem vyplyva, ze
v dubnu 2008 Zalovany podle rozhodnuti shromazdéni vlastnikd jednotek do fondu oprav platil,
kdyZz uhradil ¢astku 9 698 K¢. Otazka platnosti ¢i neplatnosti rozhodnuti shromazdéni vlastnika
jednotek z 5. 10. 2007 nebyla feSena v piislusném soudnim fizeni dle § 11 odst. 3 zikona c.
72/1994 Sb., ve znéni udinném do 31. 12. 2013. Z provedenych diikazt dile vyplyva, a mezi
ucastniky o tom sporu ani nebylo, ze zalovany platby do fondu oprav a platby pojistného za
meésice leden az bfezen 2008 ve vysi 3x 2 053,95 K¢, duben az cerven 2008 ve vysi 3x 2 103,95
K¢, cervenec 2008 az biezen 2010 ve vysi 21x 4 445,99 K¢ dosud neuhradil, vyse téchto plateb
zéroven odpovidd skuteéné vyméfe pfedmétné jednotky dle znaleckého posudku 195,17 m”
Pokud bylo zalovanym namitiano, ze prohlaseni vlastnika jednotek neni prohlasenim platnym, pak
v souladu s pravnim nazorem vyslovenym odvolacim soudem je tfeba konstatovat, ze s timto
nazorem zalovaného se soud neztotoznil, prohlaseni vlastnika jednotek vymezujici jednotlivé
¢asti budovy povazuje soud za prohlaseni odpovidajici pfislusné pravai upravé, tedy zakonu ¢.
72/1994 Sb., byt’ specifikace nebytovych prostort a jejich viméra uvedeni v tomto prohlaseni
neodpovidala skute¢nému stavu zjisténému v priibéhu fizeni. Na zikladé provedenych dukazi, a
to zejména vzhledem kvyjadfeni znalce Ing. Kubincana, vSak soud dospél k zavéru, Ze se
v daném piipadé zcela jednoznacné jedna (resp. v rozhodné dobé jednalo) o nebytovy prostor,
s nimZ jsou spojena priva a povinnosti dle vyse uvedeného zikonného ustanoveni, tedy mj.
hradit zalohy do fondu oprav a piipadné dalsi pfislusné platby. Neni pfitom rozhodné, zda byly
tyto prostory ve stavu zpusobilém k uzivani, kdyz je tfeba zohlednit zejména skutecnost, ze
zalovany tyto prostory v uvedeném stavu pfevzal a bylo tedy jeho véci, aby piipadné zjednal
napravu a upravil je tak, aby byly vyuZitelné. Divodnou nebyla shledina ani nimitka Zalovaného,
ze cast pfedmétnych prostor byla v rozhodném obdobi chodbou a tedy prostorem spole¢nym,
uzivanym ostatnimi spoluvlastniky, a nebyla tedy jednotkou ve smyslu zikona ¢. 72/1994 Sb., o
vlastnictvi bytd. Tato namitka byla vyvricena jak znaleckym posudkem Ing. Kubincana, tak
svédeckymi vypovédmi JHEE ZJ - P HEB :znichz vyplyvi, Ze pfedmétné
prostory nebyly uzivany spoluvlastniky ostatnich jednotek az na spoluvlastniky prostoru
1588 /M. kdy pfes prostory zalovaného byl zajiStén piistup do uvedené jednotky. Uvedené
zaroven bylo pfedmétem navrhu feseni zalovaného, ktery vznesl navth na kompenzaci uzivani
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téchto prostor, a skutecnost, ze mezi ucastniky nisledné nebyla dohoda o kompenzaci uzavtena,
je zcela bez vlivu na vysledek tohoto sporu. Vypovéd svédka Pl HEEE svédka ]
tak v této ¢asti zcela koresponduje s vyjadfenimi a se zjisténimi znalce Ing. Kubincana.
Nebyly tedy zjiStény jakékoli skute¢nosti nasvédcujici tomu, %e by soucisti jednotky . - byly
jiné prostory nez prostory nebytové a tvrzeni zalovaného tykajici se charakteru nebytovych
prostor pak nebyla vyvricena ani spisem Okresniho soudu v Chebu sp. zn. 16 C 10/2017.

V daném ptipadé tedy bylo jednoznacné prokazano, ze pfedmétny prostor, za néjz jsou platby
pozadovany, je nebytovym prostorem o rozmérech zjisténych znalcem, neobsahujicim zadné
spole¢né prostory, které by byly z rezimu zikona & 72/1994 Sb., ve znéni Gcinném do 31. 12.
2013, vylouceny, a za této situace soud neshledal jakykoli divod, pro¢ Zalobé v této véci tak, jak
byla Zalobcem omezena, nevyhovét. Spis Oktresniho soudu Cheb sp. zn. 16 C 10/2017 pak v této
souvislosti nemé jakoukoli vypovidaci hodnotu, v daném piipadé soud sva skutkova zjisténi
postavil zejména na znaleckém posudku, vypovédi znalce a vypovedi svédkh j- Z- a
PHEE HIl Nizor Zalovaného na charakter pfedmétnyjch prostor tedy nemi oporu ve
skutkovych zjisténich a provedenych dikazech. Ziroven soud nespatfuje v uplatnéném naroku
zalobce ani rozpot s dobrymi mravy ¢i sikandzni jednani Zalobee, nebot’ jiz pfi koupi jednotky
byl Zalovany srozumén se stavem uvedené jednotky a pfedmétnou kupni smlouvu uzaviel. Ze
shora uvedenych dtvodd soud Zalobé vyhovél a ulozil Zalovanému povinnost k thradé dluzné
Castky véetné urokt z prodleni pozadovanych Zalobcem jiz pouze od 1. 4. 2010, jejichz vyse
odpovida nafizeni vlady ¢. 142/1994 Sb., v rozhodném znéni. Tyto tiroky z prodleni pak soud do
dne vyhladeni tohoto rozsudku kapitalizoval a troky z prodleni v zakonné vysi tak z castky
105 741 K¢ ¢ini za dobu od 1. 4. 2010 do 31. 12. 2010 ¢éastku 6 196 K¢ pozadovanou zalobcem a
za dobu od 1. 1. 2011 do vyhlaSeni rozhodnuti, tedy do 20. 2. 2019, ¢astku 63 062,97 K¢. Lhiita
k plnéni byla utéena jako obecna ti{denni podle § 160 odst. 1 ¢ast vety pied stfednikem o. s. f.

O nahradé nikladd fizeni bylo tozhodnuto podle Gspéchu véci dle ust. § 142 odst. 2 o. s. £. ve
spojeni s ust. § 146 odst. 2 véta prva o.s.f., kdy zalobce byl procesné nedspesny v casti, v niz vzal
zalobu zpét. I’Jspéch zalobce tak ¢ini 86 % a jeho netspéch 14 %, pfi odecteni neuspéchu od
Gspéchu pak mi Zalobce nirok na thradu 72 % nikladd fizeni. Zde se soud neztotoznil
s nazorem strany zalované v otazce zavinéni podani zaloby. Zalovany za uvedené obdobi, kdy byl
vlastnikem pfedmétnych nebytovych prostor, nehradil ni¢eho, ackoli tuto povinnost mu ukladala
piislusna pravni dprava ve spojeni srozhodnutim shromazdeni vlastnikt jednotek. Této
povinnosti si nepochybné Zalovany jako vlastnik nebytovych prostor byl védom, coz vyplynulo
z dikazt predlozenych v tomto fizeni. Ackoli vimeéra nebytovych prostor byla zjisténa v prabéhu
fizeni odlisna, mohl zalovany hradit pfislusné platby alespont v omezeném rozsahu, coZ necinil.
Z. téchto divodi tedy bylo rozhodnuto tak, jak je uvedeno ve vyroku III. tohoto rozhodnuti a
zalobci byly pfiznany naklady ucelné vynaloZené v tomto f{zeni v rozsahu 72 %, které sestavaji ze
zaplaceného soudniho poplatku za Zalobu ve vysi 4 930 K¢ (véetné rozsifeni Zaloby), soudniho
poplatku za podané odvolani ve vysi 6 161 K¢, odmény za zastoupeni ucastnika advokitem ve
vysi 2 x 5 420 K¢ podle § 7 bod 5, § 8 odst. 1, § 11 odst. 1 pism. a), pism. d), pism. g) vyhlasky ¢.
177/1996 Sb., advokatni tarif, dale jen AT, a to z tatifni hodnoty 107 712 K¢ s piislufenstvim za
ukony provedené od podani zaloby do ptavni moci usneseni Okresniho soudu v Chebu z 16. 5.
2011 &.j. 16 C 9/2010-46, 4. 19. 5. 2011, kterym byla pfipusténa zména zaloby na castku 123 210
K¢ s pfislusenstvim (fj. za dkony pfiprava a prevzeti zastoupeni, sepis Zaloby), odmény za
zastoupeni Ucastnika advokitem ve vydi 13 x 6 060 K¢ z tarifni hodnoty 123 210 K¢ podle § 7
bod 5, § 8 odst. 1, § 11 odst. 1 pism. a), pism. d), pism. g), pism. k) AT (Gstni jednini dne 30. 11.
2011, dne 26. 3. 2015, vyjadfeni z 20. 4. 2015, ustni jednani dne 7. 5. 2015, dne 14. 11. 2016, dne
15. 12. 2016, sepis odvolani ze dne 22. 3. 2017, replika z 30. 6. 2017, Gstni jednin{ u odvolaciho
soudu dne 31. 10. 2017, ustni jednani dne 26. 2. 2018, dne 17. 12. 2018, dne 29. 1. 2019 a 13. 2.
2019), pausalni nahtrady hotovych vydaji advokata ve vysi 15 x 300 K¢ podle § 13 odst. 3 AT,
nahrady hotovych vydaji podle § 13 odst. 1 AT — cestovného ve vysi 11 764 K¢ (cesta k ustnimu
jednani dne 26. 3. 2015, 7. 5. 2015, 14. 11. 2016, 15. 12. 2016, 26. 2. 2018, 17. 12. 2018, 29. 1.
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2019, 13. 2. 2019 vie ke Krajskému soudu v Plzni a cesta k ustnimu jednani u Vrchniho soudu
v Praze dne 31. 10. 2017), nahrady za promeskany ¢as podle § 14 odst. 1 pism. a) AT ve vysi 76 x
100 K¢& (cesta k tstnimu jednani ke Krajskému soudu v Plzni a zpét dle vjctu shora uvedencho a
dile cesta k odvolacimu jednani dne 31. 10. 2017 do Prahy a zpét) a 21 % DPH podle § 137 odst.
3 o. s. f. ve vy8i 23 831,64 K¢. Celkem niklady tcelné zalobcem v tomto tizeni vynalozené cini
148 407 K¢, z cehoz 72 % ¢ini 106 853 K¢, proto v této vysi byly Zalobci pfiznany tak, jak je
uvedeno ve vyroku III. tohoto rozhodnuti.

O nahradé nakladd fizeni placenych stitem bylo rozhodnuto podle § 148 odst. 1 o. s. f. a jejich
nahrada byla ucastnikim ulozena podle uspéchu podle vysledki fizeni. Zalobci, ktery byl ve veci
tspéiny co do 86 %, byla v rozsahu jeho neuspéchu uloZena k Ghradé ¢ast 14% nakladd fizeni
placenych stitem a zalovanému v rozsahu jeho neuspéchu 86 % nahrada v této vysi. Pfesnd vyse
téchto nikladu 1 jejich splatnost pak bude urcena samostatnym usnesenim ve smyslu ust. § 151
odst. 6 0. s. I.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do patnicti dné ode dne doruceni jeho pisemného
vyhotoveni k Vrchnimu soudu v Praze prostfednictvim soudu podepsaného.

Nebude-li povinnost ulozena timto rozhodnutim dobrovolné splnéna, muZze se opravnény
domahat svého priva navthem na soudni vykon rozhodnuti.

Plzen 20. Ginora 2019

JUDt. Hana Sedlackova v. . I
samosoudkyné et §
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