Cislo jednaci: 21Co 488/2012-175

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK

JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Hradci Kréalové rozhodl v senaté slozeném z piedsedkyné Mgr. Sarky
Petrové a soudcti JUDr. Jifiho Petrzalka a JUDr. Marie Kubistové ve véci zalobce
Stavebniho bytového druZstva Hradec Krélové, IC: 000 44 130, se sidlem Hradec Kralové,
V Lipkéach 894, zast. JUDr. Karlem Kavalirem, advokatem se sidlem Hradec Kralové,
Buzulucké 431, proti Zalované , bytem

, zastoupené JUDr. Zdenikem Kadleckem, advokatem se sidlem Hradec Kralove Karla
V. 502 o uloZeni povinnosti umoznit pfistup do bytové jednotky a strpét provedeni vymény
oken — kodvolani Zalované proti rozsudku Okresniho soudu v Hradci Krélové ze dne
31.1.2012¢.j9C 18/2010-146, takto:

l. Rozsudek okresniho souduse potvrzuje.

Il. Zalovana je povinna nahradit Zalobci naklady odvolaciho fizeni v &astce
12.720 K¢ do tfi dnti od pravni moci tohoto rozsudku k rukam zastupce

Zalobce.
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Oduvodnéni:

, Casti obce
provedeni vymeény oken této bytové jednotky za plastova pétikomorova okna
s mikroventilaci, s tepelnou propustni profilu U = 1,3 w/m®> Ka se sklem s tepelnou
propustnosti U = 1,1 w/m® K, do tii mésici od pravni moci rozsudku (vyrok I) a dale
povinnost nahradit Zalobci néklady iizeni ve vysi 15.760 K¢ do tii dni od pravni moci
rozsudku k rukam zastupce zalobce (vyrok II). Piedné zkoumal aktivni legitimaci Zalobce a
dovodil, ze je déna z téchto divodi : na pocatku iizeni byl zalobce vlastnikem bytové
jednotky ¢. a zaroveni spravcem domu. Zalovana byla ¢lenkou druzstva a najemcem
tohoto druzstevniho bytu. V pribéhu iizeni zalobce pievedl predmétnou bytovou jednotku do
vlastnictvi zalované. Po pievodu predmétné bytové jednotky smlouvou ¢. z
26. 5. 2010 do vlastnictvi zalované se ujalo spravy, provozu a

oprav spole¢nych ¢asti domu
dle i 9 odst. 1 z.¢. 72/1994 Sb. Spolecenstvi vlastniki jednotekh

, . To uzavielo s zalobcem 11. 5. 2011 piikazni smlouvou, jejimz
clankem II. se zalobce zavazal piikazei vlastnim jménem vymoci splnéni zalovanou
povinnosti, jejihoz splnéni se domaha v tomto iizeni. Piikazce navic schvalil veskeré
dosavadni tkony zalobce. Dle § 724 obcanského zakoniku se piikaznik zavazuje piikazni
smlouvou, e pro piikazce obstara né&jakou véc nebo vykona jinou &innost. Zalobce je na
zakladé uvedené smlouvy ke dni rozhodnuti okresniho soudu opravnén uplatiiovat vici
zalované piedmétna prava pii spravé spole¢nych ¢asti domu, v némz se nachazi byt zalované.
Okresni soud vzal dale za prokazané, ze na schiizi shromazdéni vlastnikt a ¢lenské schiizi
samospravy ¢. - dne 15.5.2006 bylo rozhodnuto o vymeéné oken v domé v souladu se
stanovami spolecenstvi a platnou pravni upravou. Vyména oken byla v domé provedena
v roce 2007. K vymeéné oken v bytové jednotce, kterou meéla v ngymu zalovana a nyni je jeji
vlastnici, nedoslo, nebot’ zalovana neumoznila piistup do bytu pies opakované vyzvy zalobce.
Dale se okresni soud zabyval otazkou, zda jsou stavajici okna, ¢1 jejich ¢ast, soucasti bytové
jednotky, a tudiz vlastnéné zalovanou, ¢1 jsou jako soucast obvodového plasté spoleénou ¢asti
budovy spravovanou na zékladé piikazni smlouvy v navaznosti na stanovy spolecenstvi
vlastniki jednotek zalobcem. Rozsah bytové jednotky urcuje v souladu s § 4 odst. 1 z.C.
72/1994 Sb. prohlaseni vlastnika budovy. Bytova jednotka vlastnéna zalovanou byla
vymezena prohlasenim zalobce ¢. ﬂ/tschvélenjun 24.7.2001 a jako to, co ,,patii
k vlastnictvi jednotky* jmenuje, kromé jiného, téz vnitini strany oken. Jako dalsi, co ,patii k
vlastnictvi jednotky“, oznacuje téz prislusny spoluvlastnicky podil na spole¢nych castech
budovy, v jejichz taxativnim vy¢tu jmenuje téz svislé a vodorovné nosné konstrukce, ¢i okna,
dveie a balkony nebo lodzie piimo piistupné ze spolecnych ¢asti domu, ale 1 hlavni vchodové
dveie vCetné zarubni a vnéjsi strany oken. Okresni soud vysel z obecné uvahy, ze okno
sestava jednak z pohyblivého okenniho kiidla a jednak okenniho rdmu pevné spojeného s
obvodovou konstrukei budovy, k némuz je okenni kiidlo piipevnéno. Piedmétem
obcanskopravnich vztahi jsou dle § 118 obcanského zakoniku véci, a pokud to jejich povaha
piipousti, prava nebo jiné majetkové hodnoty a mohou jimi byt téz byty nebo nebytové
prostory. Ust. § 119 obcéanského zakoniku rozlisuje véci movité a nemovité. Za soucast véci
oznacuje § 120 odst. 1 obcanského zakoniku vse, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemize
byt oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila. Pokud by 1 bylo mozno uvazovat o vnitini a
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vnéjsi Casti stavajicich okennich kiidel oken pfistupnych z bytu zalované, ktera jsou v daném
pripad¢, dle vypovédi svédka , dvojita, seSroubovana, a umozinovala by s ur€itymi
omezenimi samostatné vyuziti jejich vnéj$i a vnitini ¢asti, jako o samostatnych vécech a
z toho dovozovat rozdilného vlastnika kazdé z téchto ¢asti, u jednolitych okennich rami toto
nepfipada v tvahu, protoze ty nesestavaji z vice oddélitelnych vrstev. V piipadé odd€leni
okenniho rdmu od stavebni konstrukce, do které je pevné zazdén, dochazi k jeho
znehodnoceni, 1 znehodnoceni stavby v mistech, kde je s otvorovou vyplni nutné
uvazovano.Vymezeni vlastnictvi oken nepiistupnych ze spole¢nych ¢asti predmétného domu,
jak to ucinil Zzalobce ve svém vyse identifikovaném prohlasdeni, proto okresni soud povazoval
za nepiipustné. Odkézal vtom i na argumentaci JUDr. Tomase Dvoiaka, Ph.D v ¢isle 12
roc¢niku 2008 Casopisu Pravni forum ve stati nazvané Poznamky ke spoleénym ¢astem domu.
Okresni soud uzaviel, Ze je neplatné pro neurcitost prohldsSeni vlastnika budovy v ¢asti, jiz
hodlal ucinit soucasti bytové jednotky wvnitini Cast oken a jejich vné&j$i Cast soucasti
spoleCnych ¢asti budovy, nebot neni zfejma pfinejmensim hranice vlastnictvi. Jestlize
prohlaseni vlastnika budovy v tomto sméru ml¢i (jako v daném piipadé pii neplatnosti jeho
¢asti oken se tykajici), pak je dovoditelny zavér, Ze se jednd o soucast spolecnych ¢asti domu.
Okna spatfuje spoleCnymi ¢astmi domu ur¢enymi pro spole¢né uzivani jako soucast hlavnich
svislych konstrukci ve smyslu § 2 pism. g) z. ¢. 72/1994 Sb., nebot’ jejich ptipadna absence i
u jen jedné bytové jednotky, ¢i u jednoho pokoje miize vyznamnym zplsobem ovlivnit
tepelny komfort uzivani ptinejmensim sousednich bytovych jednotek a bez vyznamu nejsou
naptiklad ani pro spotfebu tepla, jehoz tihrada je rozpocitavana mezi uzivatele vSech jednotek.
Svlij ucel maji i tieba jako zadbrana pronikdni srdzek a vlhkosti do budovy s dusledky
predev§im pro niz8i ¢asti budovy, nez kde jsou instalovana. V tomto smyslu jsou potom
uzivana nikoli jen vlastnikem jednotky, z nizZ jsou z budovy pfistupna, ale spole¢né. O Udrzbe,
a tedy 1 vymeéné oken jako soucasti spolecnych ¢asti budovy potom rozhoduji vSichni vlastnici
budovy kolektivné a takovym rozhodnutim bylo vySe zminéné rozhodnuti na schizi
11.5. 2006, jemuz je zalovana povinna se podfidit. Okresni soud proto shledal Zalobu
divodnou.

Proti rozsudku podala odvolani zalovand. Nesouhlasila se zavéry okresniho soudu
dovozujici aktivni legitimaci Zalobce tak, Ze jeji nedostatek na poc¢atku fizeni zhojil Zalobce
béhem fizeni piikazni smlouvou. Za nespravné povazovala zavéry ohledné pravniho
posouzeni okna a definice pojmu okna. Okna jsou soucasti jednotky, protoze jsou urcena
k uzivani stouto jednotkou, bez ohledu na prohl&Seni vlastnika. Odstranénim oken je byt
znehodnocen a jednotka nemiize slouzit celoroéné k bytovym ucelim. Bez oken (jejich
vypln€¢) nemlze byt byt kolaudovan. Zduraznila, ze podle zdkona o vlastnictvi k bytim
spolecné casti domu slouzi ke spoleénému uzivani vlastniki jednotek. Tato podminka
Vv piipad¢ oken v jednotce neni splnéna. Okno je proto soucasti bytu a byt je neoddélitelnou
soucasti budovy. Odkézala dale na rozhodnuti Nejvyssiho soudu a Nejvyssiho spravniho
soudu, vykladajici, zda soucasti bytu je sklepni koje nebo zabudovany plynovy kotel, resp.
balkon stim, Ze Nejvyssi soud vychazel z piedpisii upravujicich technické pozadavky na
stavby. Ze stejnych predpisii zalovana dovozuje, ze soucasti bytu musi byt okna. ProhlaSeni
vlastnika je urcujici pro pfisluSenstvi bytu. Okresni soud opfel rozhodnuti o zévér o
neplatnosti prohlaSeni vlastnika, které ale vychazi ze vzorového prohlaseni vlastnika, které je
nedilnou soucasti zdkona ¢. 72/94Sb. Tim okresni soud piekroCil pravomoc, protoze
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konstatoval, Ze n€ktera ustanoveni zakona jsou neplatnd. Naopak z prohlaseni vlastnika musi
soud vychazet. Navrhla, aby byl rozsudek zménén a zaloba zamitnuta.

Zalobce se s rozsudkem ztotoznil. K aktivni legitimaci odkazal na stav v dobé zahajeni
fizeni, kdy byl vlastnikem bytu a zalovana jeho najemkyni. Po pfevodu jednotky je opravnén
jednat vlastnim jménem na ucet piikazce na zaklad¢ ptikazni smlouvy. Souhlasil se zdvérem
okresniho soudu, ze okna jsou soucasti domu jako soucast svislych konstrukci domu. V tom
odkazal na komentai k zdkonu o vlastnictvi bytd (Cap J., Schodelbauerova P., ,, Zakon o
vlastnictvi bytl. Komentait. WOLTERS KLUWER ASPI a. s. , 2010) a na nazor Ministerstva
pro mistni rozvoj, Ministerstva financi a Ceského zeméméiiéského a katastralniho tfadu,
podle nichZ okna jsou soucasti spole¢nych ¢asti domu, nebot’ jsou soucasti vnéjsiho plasté
budovy. Rozhodujici je funkce oken. Jejich vyznam pro tepelny rezim domu a jako ochrany
pied pronikanim vlhkosti do domu je zcela obdobny jako u obvodové zdi nebo stiechy.
Uvahy 7alované nejsou formalné logicky spravné. Vychazi z mylného piedpokladu, Ze okno
je soucasti bytu. Odstranénim oken by byla znehodnocena celd budova, nejen byt. Budova
jako celek bez oken nebude spliiovat pozadavky stavebné pravnich ptedpisi a nebude ji
mozno kolaudovat. Stavebnépravni piedpisy nefesi, zda je okno soucasti budovy nebo
jednotky. To je tieba dovodit vykladem zdkona o vlastnictvi byt podle jeho ucelu a smyslu.
Rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 22Cdo 2482/2008, ze zabudovany kotel je soucasti
stavby, nefesi otazku, zda je kotel soucasti bytu jako jednotky nebo spolecnych ¢asti domu,
ale jen otdzku, zda je samostatnou véci v pravnim smyslu. Soucasti zdkona o vlastnictvi bytt
neni vzorové prohlaseni vlastnika.

Odvolani neni duvodné.

Okresni soud provedl dokazovani o pravné vyznamnych tvrzenich Zalobce i Zalované
vV rozsahu potfebném pro pravni posouzeni véci. Na zakladé provedenych diikazi ucinil
spravna skutkova zjisténi, s nimiz se odvolaci soud ztotoziuje a ve véci rovnéz vécné spravné
rozhodl. Spornou se vtomto fizeni stala otazka, zda je Zalovana povinna podrobit se
rozhodnuti shromdzdéni vlastnikii a Clenské samospravy ze dne 11. 5. 2006, jimz bylo
rozhodnuto (v souladu se stanovami spoleCenstvi a platnou pravni upravou) o provedeni
vymény oken v domé¢. Podle § 11 odst. 3 zak. ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nckteré
spoluvlastnické vztahy kbudovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorim a dopliuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi bytli) ve znéni pozdéjsich predpist,
pii hlasovani je rozhodujici velikost spoluvlastnickych podila vlastnikii jednotek na
spolecnych ¢astech domu (§ 8 odst. 2); spoluvlastnici jednotky maji postaveni vlastnika
jednotky (1 hlas). Pfi rovnosti hlasti, nebo nedosdhne-li se potiebné vétSiny nebo dohody,
rozhodne na navrh kteréhokoliv vlastnika jednotky soud. Jde-li o duleZitou zaleZitost, mize
piehlasovany vlastnik jednotky pozadat soud, aby o ni rozhodl. Pokud shromazdéni vlastnikt
jednotek projednava dulezitou zalezitost a néktery z vlastnikd s rozhodnutim shromézdéni
vlastnikti nesouhlasi, pak takovyto vlastnik jednotky mlze pozadat soud, aby o projednavané
zaleZitosti rozhodl. Zalovana ale jako tehdejsi ndjemce bytu ve vlastnictvi bytového druZstva
nemohla tuto obranu vyuZit. Neni tvrzeno, Ze by Zalobu podal jiny vlastnik. Rozhodnuti o
vyméné oken v domé lze povazovat za dulezitou zalezitost tykajici se domu s bytovymi
jednotkami ve vlastnictvi jednotlivych vlastniki. Po formalni strance byly pfedpoklady pro
rozhodnuti splnény. Podle § 11 odst. 5 zak. €. 72/1994 Sb. ve znéni ¢inném v dobé pfijeti
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rozhodnuti, Kk pfijeti usneseni o zmén¢ Gcelu uzivani stavby a o zméné stavby je zapotiebi
souhlasu vSech vlastnikti jednotek. Jde-li 0 modernizaci, rekonstrukci, stavebni Upravy a
opravy spole¢nych ¢asti domu, jimiz se neméni vnitini uspofddani domu a zaroven velikost
spoluvlastnickych podilti na spolecnych ¢astech domu, postacuje souhlas tfictvrtinové vétSiny
vSech vlastnikli jednotek. V souzené véci na schizi vlastniki jednotek predmétem
projednavani byla vyména oken v domé¢. Na schizi byli pfitomni a pro toto rozhodnuti o
vymeéné oken hlasovali vice nez tfi ¢tvrtiny vSech vlastnikli jednotek. Formalni predpoklady
pro piijeti takového rozhodnuti tedy byly splnény. Ostatné zalovana proti naplnéni formalnich
predpokladii niceho nenamitala. Proto se ani nemlZze branit realizaci rozhodnuti piijatého
shromazdénim vlastnikii a Clenskou schiizi samospravy z 11. 5. 2006. Z téchto davodi
odvolaci soud napadeny rozsudek okresniho soudu jako vécné spravny podle § 219 o. s. f.
potvrdil.

Vzhledem k odvolacim namitkdm odvolaci soud dale dodava nasledujici :

Okresni soud pfi posuzovani aktivni legitimace zalobce nevyslovil zavér vylozeny
Zalovanou Vv odvolani, tj. ze na poc¢atku fizeni nebyl zalobce aktivné legitimovan a Ze tuto
aktivni legitimaci ziskal az v prib&hu fizeni na zaklad¢ ptikazni smlouvy. Naopak okresni
soud zcela jednoznacné a spravné uzaviel, ze zalobce mél aktivni legitimaci po celou dobu
fizeni, a to na pocatku sporu jako vlastnik jednotky uzivané Zalovanou a po pievodu jednotky
do vlastnictvi Zalované jako subjekt opravnény piikazni smlouvou vymoci piikazci vlastnim
jménem (nepiimé zastoupeni, v jehoZ rdmci neptimy zastupce €ini pravni ukon svym
jménem na ucet zastoupeného a prdva a zavazky z tohoto pravniho ukonu vznikaji
nepiimému zastupci) splnéni povinnosti zalovanou.

Zékon vyslovné neupravuje, jsou-li souéasti spole¢nych ¢asti domu téZz okna. Vyklad
zadkona je nutné prizpusobit smyslu a ucelu tpravy provedené v tomto zakoné. Nepochybné
jsou spolecnou c¢asti domu okna na chodbach, mezipatrech, podestich, kocarkarnach,
susarnach atp. Okna nachazejici se v jednotlivych mistnostech tvoficich soucast jednotky a
okna a okenni dvete z balkénd, lodzii a teras, pokud se jednd o balkény, lodzie a terasy
bezprostiedné piiléhajici k jediné jednotce a piistupné pouze z jediné jednotky se jevi byt
integralni soucasti kazdé¢ konkrétni jednotky se zavérem, Ze se jednd o soucast jednotky,
nikoliv o soucast spolecnych casti domu. Zakon okna za soucast jednotky vyslovné
neoznacuje. Protoze ale okna nutné tvofi soucast svislé vnéjsi konstrukce obvodovych zdi
domu, jedna se o soucast spole¢nych ¢asti domu. Pokud by prohlaseni vlastnika oznacovalo
okna za soucast jednotky, bylo by mozno tuto klauzuli povaZzovat za platnou stim
dasledkem, ze vlastnik jednotky je opravnén a povinen k udrzbé oken sam z vlastnich
prostedki; tim neni dotcena jeho povinnost vyzadat si pfedchozi souhlas vSech vlastniki ke
zménam, kterymi se méni vzhled domu (§ 13 odst. 3 véta druhd byt. zak.). Vyménu oken
nalezejicich k jednotce nelze v téchto piipadech, kde prohlaseni vlastnika budovy okna
oznacuje za soucast jednotky, zddnému vlastniku natidit proti jeho vili, nebot’ se nejednd o
otazku udrzby spoleénych casti domu, nybrz o otazku udrzby jednotky, do ¢ehoz ostatni
vlastnici nemaji pravo jakkoliv zasahovat.

V souzené véci tomu tak neni. Podle prohlaseni vlastnika budovy je vnitini strana oken
soucasti jednotky a vnéjsi strana oken soucasti spole¢nych ¢asti domu. Toto rozdé€leni okna
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na vnéjSi a vnitini Cast je pro neurCitost neplatné (§ 37 odst. 1 ob¢.zak). Zasadnim
argumentem pro zafazeni oken do spolecnych casti budovy je, Ze okna jsou vzdy soucasti
vnéjsSich svislych konstrukei domu (obvodovych zdi), a tudiz jsou bezvyjimecné vzdy soucasti
spolecnych ¢asti domu. Nelze poukazovat na hledisko pfistupnosti ¢i nepiistupnosti
jednotlivych prvka spolecnych casti budovy pro jednotlivé vlastniky byti v domé. Napf.
podlahy ¢i strop v jednotlivych bytech nebo nebytovych prostorech (jednotkéch) jsou soucasti
nosnych prvkl domu a jako takové jsou nesporné soucasti spolecnych ¢asti domu, ptestoze
na tyto nosné ¢asti (na podlahy v jednotce) nemaji pfistup ostatni vlastnici byti v domé.
Definici uvedenou v § 2 pism. g) zakona, kde pojem ,casti domu urCené pro spolecné
jejichz vycet je zamérn¢ demonstrativni. Hledisko u¢elového ur€eni okna, které v jednotce
slouZi k uzivani pouze vlastniku jednotky a nikoli spole¢nému uzivani, ustupuje do pozadi ve
srovnani s hlediskem zakladniho ucelu tohoto prvku, tvoficiho soucast vnéjsich svislych
konstrukci domu, stejn¢ tak jako jsou spolec¢nou ¢asti domu okna na chodbach atd. V obou
piipadech tvoii okna soucast vnéjSich svislych konstrukci domu a hledisko pfistupu k nim
nebo jejich uzivani je v pozadi.

Proto je spravny zavér okresniho soudu, Ze okna v bytech tvofi soucast spole¢nych
¢asti domu. O udrzbé vcetné vymeény oken v takovémto piipadé rozhoduji vSichni vlastnici
kolektivng a platné ptijatému rozhodnuti se musi podtidit vSichni vlastnici jednotek. Odvolaci
soud dopliuje, ze zavér o neplatnosti prohlaseni v této Casti se nedotyka zapisu v Katastru
nemovitosti, protoze nijak neovliviiuje vlastnictvi jednotky ani spoluvlastnicky podil vlastnika
jednotky na spolecnych castech domu (§ 6 odst. 1 pism. d) a 8 odst. 2) zak.¢. 72/1994 Sb.

O nakladech odvolaciho fizeni bylo rozhodnuto podle § 224 odst. 1 a § 142 odst. 1
0.s. I. Naklady Zalobce tvofi pauSalni odména advokata za fizeni v jednom stupni ve vysi
10.000 K¢ podle § 8 vyhl.c. 484/2000 Sh. v platném znéni, dvé pauSalni nahrady hotovych
vydajl (vyjadieni k odvolani a Ucast zastupce na jednani pred odvolacim soudem) po 300 K¢
podle § 13 odst. 3 vyhl.c. 177/1996 Sb. a protoZe zastupce je platcem dané z pfidané hodnoty,
je soucasti nakladu fizeni podle § 137 odst. 3 o. S. f. i nahrada dané ve vysi 20 % podle § 47
odst. 1 pism.a) zak.¢. 235/2004 Sb., o dani z piidané hodnoty, tj. ¢astka 2.120 K¢, tj. celkem
12.720 K.

P o u ¢ e ni: Proti tomuto rozhodnuti neni piipustné dovoldni, ledaze na zakladé dovolani
podaného do dvou mésicti od doruceni k Nejvyssimu soudu CR v Brné prostiednictvim
Okresniho soudu v Hradci Kralove dospéje dovolaci soud k zavéru, ze napadené rozhodnuti
ma ve véci samé po pravni strdnce zasadni vyznam.

V Hradci Kralové dne 24. fijna 2012

Mgr. Séarka Petrova,v.r.
piedsedkyné senatu

Za sirévnost vihotoveni:

(K. £. &. 1a - rozsudek)





