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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK

JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Pardubicich rozhodl ptfedsedou senatu JUDr. Martinem Tomkem jako
samosoudcem ve véci zalobce XXX, nar. XXX, bytem XXX, zast. JUDr. Jindfiskou
Kofinkovou, advokatkou se sidlem Praha 4, Nuselska 132, proti Zalovanému Spolecenstvi
vlastnikii jednotek 2156, 2157, 2158, IC 25952161, se sidlem v Pardubicich, nam.
Dukelskych hrdint 2156, zast. Mgr. Tomasem Pavlem, advokatem se sidlem v Pardubicich,
Smilova 547, o ndhradu Skody,

takto:

. Zalovany je povinen do 3 mésici od pravni moci tohoto vyroku rozsudku
uvést terasu o rozméru 38,2 m naleZejici k bytové jednotce ¢islo XXX
vV budové ¢islo popisné XXX na adrese XXX ve vlastnictvi Zalobce, do
ptivodniho stavu pied opravou provadénou Zalovanym prostirednictvim
spole¢nosti CHRPA stavebni spolecnost s.r.o. Pardubice na podkladé
smlouvy o dilo ze dne 10.7.2014, to znamena vybavit terasu rozhradou a
pokryt podlahu terasy betonovou vrstvou.

1. Zalovany je povinen nahradit Zalobci k rukam jeho zastupkyné naklady

fizeni ve vySi 83.312- K¢ do 3 dni od pravni moci tohoto vyroku
rozsudku.

Oduvodnéni:
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Zalobce podal dne 22.2.2016 proti Zalovanému Zalobu, kterou se doméhal uvedeni
terasy nélezZejici k bytove jednotce ¢. XXX vbudové ¢.p. XXX na adrese XXX (dale
»predmétna bytova jednotka*) do piivodniho stavu pied rekonstrukci provadénou spolecnosti
CHRPA stavebni spolec¢nost s.r.o. Pardubice na zdkladé¢ smlouvy o dilo ze dne 10.7.2014,
eventualné nahrazeni Skody ve vysi 250.000,- K¢ s pislusenstvim. Tvrdil, Ze ptedmétnou
bytovou jednotku ¢. 17 ziskal darovaci smlouvou ze dne 29.4.2002 od svého otce. Spole¢né
s bytem je opravnén vyuzivat terasu o vyméie 38,2 ) ktera se nachazi na stese predmétné
budovy. Clenska schiize Zalovaného rozhodla dne 20.3.2014 o opravé zastieSeni teras na
severni strané¢ domu. Opravu provedla spolecnost CHRPA stavebni spolecnost s.r.o.
Nabidkovy rozpocet této spolecnosti obsahoval polozku demontaze kovové dé€lici stény na
terase, nikoli vsak jiz zpétnou montaz. V prubchu stavebnich praci byla odstranéna ptivodni
nosna betonova podlaha terasy zalobce a po opravé byla nahrazena nenosnou vrstvou izolace,
kterou jiz zalobce nemuze uzivat k rekreacnim 0celim. Z terasy byla rovnéz odstranéna
kovova délici sténa, oddé€lujici terasu zalobce od sousedni terasy. Na jizni strané budovy byla
pfitom jiz dfive provedena oprava terasy tak, Ze neposkodila vlastniky piislusnych bytovych
jednotek. Znalecky posudek, ktery si Zalobce nechal vypracovat, stanovil rozdil cen
pfedmétné bytové jednotky s moznosti fadné uzivat terasu a bez moznosti jejiho uzivani ve
vySi 250.000,- K¢. Tato Castka pak podle Zalobce piedstavuje Skodu, ktera mu stavebni
¢innosti zalovaného vznikla.

Zalovany navrhl Zalobu zamitnout. Uginil sice nespornym, Ze Zalobce je vlastnikem
bytové jednotky ¢. XXX vbudové ¢p XXX na adrese XXX a c¢lenem Zzalovaného
spolecenstvi, Zze na clenské schiizi Zalovaného bylo odsouhlaseno provedeni rekonstrukce
sttechy a Ze tuto rekonstrukci provedla spolecnost CHRPA stavebni spolecnost s.r.o.
V dal8im se v3ak jiz s zalobcem rozchazel. Pfedné mél za to, Ze rozhrada a podlaha terasy
neni ve vlastnictvi vlastnika bytové jednotky, protoze z prohlaseni vlastnika o vymezeni
jednotek v budové ze dne 27.11.2000 vyplyva, Ze mezi spolecné Casti budovy patii mj.
stiecha. Piestoze se v prohlaseni vlastnika budovy objevilo, Ze u bytové jednotky Zalobce je
terasa, tak tato nebyla soucasti bytové jednotky, protoze se nezapoclitivala do celkové
podlahové plochy bytu. Zalobce pak nikdy na stfechu neumistil podlahovou ¢&i jinou krytinu,
ktera by mohla piedstavovat terasu v jeho vlastnictvi. Po rekonstrukei stiechy byla na pivodni
lepenku a geotextilii umisténa folie JUTAFOL, ktera je pochozi, ale neni na ni mozné umistit
t€zké ¢i ostré predméty. Ze stiechy byl odstranén pouze rozpadly betonovy potér, ktery byl
Vv minulosti na stiechu polozen za financni prostfedky vSech vlastnikti a ktery byl jako povrch
stfechy nevhodny, pficemz hrozilo, ze skrz n¢j bude do budovy zatékat. Bylo na zalobci, aby
si pfipadné sdm a na své naklady na stfechu polozil vhodnou podlahovou krytinu.

Na zakladé provedeného dokazovani soud ucinil zdale uvedenych dukaza tato
skutkova zjiSténi:

Vypisem z katastru nemovitosti podle stavu evidovaného ke dni 13.7.2015 bylo
prokézano, ze zalobce je vlastnikem bytové jednotky Cislo XXX v budové C.p. XXX na
adrese XXX.

ProhlaSenim vlastnika budovy bylo prokazano, Ze bytova jednotka c¢islo XXX o
velikosti 1+0 o celkové podlahové ploSe 23,74 m?2 XXX stim, Ze jednotka je ohrani¢ena
vnitinimi plochami jejich obvodovych stén. Soucésti predmétné bytové jednotky je i terasa o
celkové ploSe 38,20 m?, ktera se vSak nezapocitava do celkové podlahové plochy bytu.
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Kupni smlouvou a smlouvou o ziizeni pfedkupniho prava, ktera byla dne 6.11.2000
uzaviena mezi Méstem Pardubice jako prodavajicim a otcem zalobce, panem XXX st., jako
kupujicim, bylo prokazano, ze otec Zalobce koupil pfedmétnou bytovou jednotku a
spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech domu &.p. XXX, &.p. XXX7 a ¢.p. XXX 0
velikosti 62/10.000 z celku, a dale spoluvlastnicky podil na pozemcich stavebnich parcel
¢. XXX, XXX, XXX v k.U. Pardubice za kupni cenu ve vysi 47.982,- K¢. Bytova jednotka
¢islo XXX o velikosti 1+0 byla vymezena tak, Ze se nachazi v XXX podlazi domu
¢.p. XXX, mé podlahovou plochu 23,74 m? s tim, Ze byt je ohrani¢en vstupnimi dvefmi do
bytu a do pfislusenstvi umisténého mimo byt a ze spoleCnymi ¢astmi budovy jsou zejména
zéklady, obvodové a nosné zdivo a stfecha. Soucasti predmétné bytové jednotky je i terasa o
celkové ploSe 38,20 m?, ktera se vSak nezapocitava do celkové podlahové plochy bytu.

Darovaci smlouvou a smlouvou o zfizeni vécného bfemene, kterd byla dne 29.4.2002
uzaviena formou notafského zapisu mezi Zalobcem jako obdarovanym a povinnym z vécného
bifemene a otcem Zalobce, panem XXX st., jako darujicim a opravnénym z vécného biemene,
bylo prokazano, ze zalobce se na zédklad¢ darovaci smlouvy stal vlastnikem pfedmétné bytové

jednotky.

Zpravami ze schizi vlastniki bytovych jednotek bylo prokazano, ze dne 20.3.2014
jesté nebylo mozné z diivodu malé Gcasti vlastnikli hlasovat o opravé terasy na severni stran¢,
ktera byla v havarijnim stavu, na schuizi dne 26.6.2014 jiz vSak byla odsouhlasena ,,celkova
oprava fasady, balkonti a zastieSeni terasy na S stran¢*.

Smlouvou o dilo ¢. 1418 ze dne 10.7.2014, jejiz soucasti byl i rozpocet — cenova
nabidka, bylo prokdzano, ze spolecnost CHRPA stavebni spolecnost s.r.o. Pardubice se
zavazala pro Zalovaného zhotovit stavebni dilo, a to celkovou opravu fasady na vychodni
stran€, opravu 8 ks balkont a opravu severni terasy v terminu od 10.8.2014 do 15.11.2014 za
cenu 1.218.000,- K&. V nabidkovém rozpoctu byla kalkulovana i demontdz kovové délici
stény na terase a dlazby na Y terasy.

Zapisem o piedani a prevzeti dila ze dne 10.11.2014 mé&l soud za prokazané, Ze
spole¢nost CHRPA stavebni spole¢nost s.r.0. Pardubice piedala dilo zalovanému.

Ze znaleckého posudku znalce Ing. Pavla Hovorky ze dne 23.10.2015 vyplynulo, Ze
obvykla cena pfedmétné bytové jednotky bez moznosti uzivat terasu je ve vysi 670.000,- K¢ a
obvykla cena predmétné bytové jednotky s mozZnosti uZivat terasu by byla ve wvysi
920.000,- K¢.

Ze zpravy XXX, ktera byla nazvana jako ,,Znalecky posudek ¢. XXX* (o znalecky
posudek se vsak nejednalo, protoze chybéla znaleckd dolozka) vyplynulo, Ze terasa u
pfedmétné bytové jednotky byla mezisténou kovové konstrukce rozd€lena k uzivani
vlastnikiim dvou sousednich garsonek ¢. XXX a ¢. XXX. Terasa byla pied rekonstrukci ve
velmi 3patném stavu. Oprava terasy v roce 2014 byla provedena kvalitné. Upravou terasy
v§ak doSlo ke zméné v jejim uZivani. V soucasné dobé je pochozi, ale nelze ji uzivat
k rekrea¢nim tcéelim, shromazd’ovani vice osob a instalaci zahradniho nabytku apod. Na
terasu nebyla zpétn¢ instalovana ani délici sténa. Znalec doporucil polozit lehkou provozni a
rozndSeci vrstvu (nejlépe z dlazby na terCich) na stfeSni folii, ktera by umoznovala
bezproblémovy odvod vody z terasy.

Fotografiemi, které piedlozil Zalobce, bylo prokazano, Ze na terase pfiléhajici k bytu
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zalobce je po rekonstrukci sttechy a terasy polozena folie a ze se tam jiz nenachdzi rozhrada a
neni tam ani Zadny zahradni ndbytek. Z fotografii terasy na jizni stran¢ pfedmétné budovy
bylo ziejmé, ze se tam nachazi nové¢jsi rozhrada, zahradni nabytek a Ze podlaha terasy je
pokryta dlazbou. Z dalsich fotografii, na nichz byl sousedni dim, bylo zjevné, Ze i po
rekonstrukci se tam nachazela starsi rozhrada.

Vyslechem svédka XXX st., otce Zalobce, ktery v pifedmétném bytové jednotce bydli
jiz od roku 1996, bylo prokdzano, Ze terasu az do rekonstrukce v roce 2014 ve velké mife
vyuzival, nebot’ byt je maly. Do roku 2014 byl na terase beton, ktery se drolil a nékolikrat
opravoval, protoZe do bytu pod terasou zatékalo. V priubéhu rekonstrukce v roce 2014 byla na
terasu poloZena gumova folie, ktera na slunci mékne a vini se. Da se po ni jen chodit, na
terasu vsak jiZz nejde dat Zadny nabytek, proto svédek jiz terasu neuziva. Po rekonstrukci
nebyla na terasu instalovana ani kovova rozhrada o Sifce asi 5 metri a vySce asi 2 metry, ktera
tam byla uz v roce 1996, kdy se svédek ptistéhoval, ackoli na protéjsim domu byla rozhrada
vracena zpét 1 po rekonstrukci. Rozhrada rozdélovala terasu patiici k predmétné bytové
jednotce od terasy u bytu pana XXX.

Vyslechem svédka XXX, vlastnika bytu, ktery sousedi s pfedmétnou bytovou
jednotkou, bylo prokazano, Ze byt kupoval kolem roku 1995. Za terasu platil asi jako za sklep.
Na terase byl diive beton, ale ten byl popraskany, proto si svédek v roce 1995 nechal na
terasu polozit dlazbu. Oprava stala kolem 35.000,- K¢, svédek si platil dlazbu, na opravu
ptispivalo druzstvo. Na terase mél az do rekonstrukce v roce 2014 stromecky a houpacku. Po
rekonstrukci nikdo nevratil dlazbu, kterou svédek kupoval, na terasu. Pokud jde o rozhradu,
tak ta byla na terase uz mnoho let pfedtim, nez svédek koupil byt.

Vyslechem svédka XXX, ktery bydli vbyté vdomé na XXX, bylo prokazéno, Ze
K tomuto bytu pfiléha terasa, na kterou se da dostat bud’ z bytu, ktery obyva svédek XXX,
anebo po zebiiku. Po opravé stiechy pted 3 — 4 lety byla dlazba na terasu vracena, rozhradu
vSak nechtél nikdo udélat, tak si ji svédek obstaral sam.

Z dopist Zalobce ze dne 16.12.2014 a 18.3.2015 vyplynulo, Ze se vici zalovanému
domaéhal vybaveni rekonstruované terasy rozhradou a obnoveni plvodni kvality podlahy
terasy.

Podle 8§ 4 odst. 1 zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a n¢které vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostoriim a dopliuji
nékteré zakony, ve znéni platném a G¢inném do 31.12. 2013 (dale ,,zdkon o vlastnictvi byta*),
vlastnik budovy svym prohlaSenim (dale jen "prohldseni") urcuje prostorové vymezené ¢asti
budovy, které se za podminek stanovenych timto zdkonem a v souladu se stavebnim uréenim
stanou jednotkami [§ 2 pism. h)] a spole¢nymi ¢astmi domu [§ 2 pism. g)]. ProhlaSeni musi
mit pisemnou formu. Prohlaseni je povinnou ptilohou navrhu na povoleni vkladu vlastnického
prava do katastru nemovitosti na zakladé smlouvy o pievodu prvni jednotky v domé¢.

Podle § 3028 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku, se timto zakonem
fidi prava a povinnosti vzniklé ode dne nabyti jeho G¢innosti.

Podle § 3079 odst. 1 obéanského zakoniku pravo na nahradu Skody vzniklé porusenim
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povinnosti stanovené pravnimi predpisy, k némuz doslo pfede dnem nabyti uc€innosti tohoto
zakona, se posuzuje podle dosavadnich pravnich ptedpist.

Podle § 1183 odst. 1 a 2 obcanského zakoniku se vlastnik jednotky zdrzi vSeho, co
brani Udrzbé, oprave, uprave, prestavbé ¢i jiné zméné domu nebo pozemku, o nichz bylo
fadn¢ rozhodnuto; jsou-li provadény uvnitt bytu nebo na spolecné ¢asti, ktera slouzi vyluéné k
uzivani vlastnika jednotky, umozni do nich piistup, pokud k tomu byl pfedem vyzvan osobou
odpovédnou za spravu domu. To plati i pro umisténi, udrzbu a kontrolu zatizeni pro méteni
spotfeby vody, plynu, tepla a jinych energii. Pfi poSkozeni jednotky provadénim praci podle
odstavce 1, nahradi vlastniku jednotky $kodu spoleéenstvi vlastnikd, a nevzniklo-li, nahradi ji
pomérné spoluvlastnici domu. Provadél-li vSak tyto prace ve svém zajmu jen néktery vlastnik
jednotky, nahradi Skodu sam.

Podle § 2951 odst. 1 obcanského zakoniku se Skoda nahrazuje uvedenim do
piedeslého stavu. Neni-li to dobife mozné, ancbo zada-li to poSkozeny, hradi se Skoda v
penézich.

Shora uvedena skutkova zjisténi vedla soud k nasledujicimu skutkovému a pravnimu
zaveéru:

Vypisem z katastru nemovitosti bylo prokazéno, Ze Zalobce je vlastnikem bytove
jednotky & XXX vbudové &.p. XXX. Zalobce nabyl vlastnictvi této bytové jednotky na
zakladé darovaci smlouvy ze dne 29.4.2002 od svého otce, XXX st., ktery se piedtim stal
vlastnikem predmétné bytové jednotky na zakladé kupni smlouvy uzaviené dne 6.11.2000
s Méstem Pardubice jako tehdejSim vlastnikem této bytové jednotky. Touto kupni smlouvou a
vynatkem z prohlaSeni vlastnika budovy bylo prokazano, ze terasa je soucasti prevadéné
bytové jednotky, piestoze se jeji plocha nezapocitava do celkové podlahové plochy bytové
jednotky. Soud v této souvislosti odkazuje i na rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu ze dne
21.12.2005, ¢.j. 1 As 2/2004-214, ktery judikoval, ,,jestlize balkén, pristupny pouze z jednoho
bytu, byl smlouvou o prevodu vlastnictvi tohoto bytu vymezen jako soucdst prevadené
jednotky, tvori tak prislusenstvi bytu a spolu s prevadénym bytem se stal vlastnictvim
vlastnika bytu.* Z provedeného dokazovani (fotodokumentace, vyslechy svédka XXX st. a
XXX) je zfejmé, ze terasa priléhajici k pfedmétné bytové jednotce ve vlastnictvi Zalobce a
nachazejici se na stieSe budovy je piistupna pouze z bytu Zalobce a z bytu ve vlastnictvi pana
XXX. Z fotografii a vyslechii svédkil je dale ziejmé, Ze pied rekonstrukci stiechy a terasy,
ktera se podle smlouvy o dilo a zapisu o piedani a pievzeti dila uskutecnila v roce 2014, byla
rozdélena rozhradou. Z toho je ziejmé, Ze jsou naplnény vSechny podminky zminéného
rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu (pfistupnost terasy pouze zbytu Zalobce a jeji
vymezeni jako souéasti bytu v kupni smlouvé z roku 2000), aby terasu bylo mozné povazovat
za prisluSenstvi bytu.

Zpravami ze schuzi vlastnikti bytovych jednotek bylo prokazano, ze Zalovany rozhodl
o oprav¢ fasady, balkonli a zastieSeni terasy na severni strané budovy. Smlouvou o dilo
¢. 1418 ze dne 10.7.2014, zapisem o predani a prevzeti dokonceného dila ze dne 10.11.2014 a
nabidkovym rozpoctem mél soud za prokdzané, ze CHRPA stavebni spolecnost s.r.o.
Pardubice provedla celkovou opravu vychodni strany fasady, opravu 8 balkonii a opravu
severni terasy. Pfitom v nabidkovém rozpoctu byla zahrnuta jen demontaz kovové délici stény
na terase a dlazby na Y terasy, nikoli vsak jiZ jejich épvna montaz. Svédeckou vypovédi
svédka XXX bylo prokazano, Ze po rekonstrukci stfechy na jizni strané budovy byla dlazba
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vracena zpét na terasu, coZ se na severni stran¢ nestalo. To prokazuji 1 vypovédi svédki XXX
st. a XXX a predlozené fotografie, ze kterych ma soud rovnéz za prokazané, Ze na terasu
piiléhajici k pfedmétné bytové jednotce nebyla po rekonstrukci v roce 2014 instalovana ani
rozhrada.

Zalovany tim, Ze po rekonstrukci v roce 2014 nevratil na terasu piiléhajici k bytu
zalobce povrchovou vrstvu, ktera by mu umoziovala plnohodnotné uzivat terasu v jeho
vlastnictvi, a dale neodd¢lil terasu rozhradou od sousedni terasy, zptsobil zalobci Skodu ve
smyslu ust. § 1183 odst. 2 obcanského zakoniku. Vzhledem k tomu, Ze je mozné Skodu
nahradit uvedenim do piedeslého stavu podle (§ 2951 odst. 1 obCanského zakoniku), tedy
stavu, ktery umoznoval plnohodnotné uZiti bytové jednotky i sterasou jako jejim
prislusenstvim (vybavit terasu rozhradou oddélujici terasu u bytu Zalobce od terasy piiléhajici
k sousednimu bytu a polozit povrch, ktery bude umoziovat pohyb a poloZeni nabytku na
terasu, jako tomu bylo pied rekonstrukci v roce 2014), soud podané Zzalobé vyhovél a ulozil
Zalovanému povinnost uvést terasu do stavu, ktera umozni jeji plnohodnotné vyuZziti.

O nékladech tizeni soud rozhodl dle § 142 odst. 1 o.s.t. tak, Ze zalobci jako ucastniku,
ktery mél ve véci plny uspéch, ptiznal nahradu nékladl potiebnych k ucelnému uplatiiovani
préava proti zalovanému. Zalobce naklady fizeni nevyuétoval, proto soud za Géelné vynaloZzené
naklady fizeni podle obsahu spisu povazoval odménu advokata za 7 ukonu pravni sluzby
(ptevzeti a piiprava zastoupeni, podani zaloby, vyjadieni ve véci samé a tcast na 4 jednanich
soudu dne) z punkta 250.000,- K¢ ve vysi 7x 9.300,- K¢ dle § 7 bod 6. vyhl. ¢. 177/1996 Sb.
v platném znéni, pausalni nahradu ve vysi 7x 300,- K¢ dle § 13 odst. 3 vyhl. ¢. 177/1996 Sb.
Vv platném znéni, dan z pfidané hodnoty ve vysi 14.112,- K¢ a zaplaceny soudni poplatek ve
vysi 2.000,- K¢.

Lhuta splatnosti byla ve vyroku Il. stanovena jako zakonna tiidenni podle § 160 odst.

1 o.s.T.

Pouceni: Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat do 15 dnti ode dne doruéeni odvolani, a to ke
Krajskému soudu v Hradci Kréalové - pobocéce v Pardubicich prostfednictvim
zdejsSiho soudu.

V Pardubicich dne 25. zafi 2017

JUDr. Martin Tomek, v.r.
predseda senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Eliska Jond3ova
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