84Co 30/2017-94

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Krajsky soud v Usti nad Labem rozhodl v senaté slozeném z predsedkyné
JUDr. Leony Vyborné a soudctt Mgr. Katefiny Brodské a Mgr. Pavla Suchého ve véci zalobce
_, nar. _ bytem — zastoupeného
Mgr. Michalem Burc¢kem, advokatem se sidlem Ostrovského 253, Praha, proti zalovanému
Spolecenstvi vlastniki jednotek bl. H ¢.p. 298, 299, 300, 301, 302, 303 ulice Vétrna,
Litvinov-Janov, IC 25473123, se sidlem Vétrna ¢.p. 298, bl. H, Litvinov, zastoupenému
JUDr. Vaclavem Valnym, advokatem se sidlem ftf. CSA 1766, Most, o vydani klicq,
k odvolani zalobce proti rozsudku Okresniho soudu v Mosté ze dne 30. srpna 2016, &.j.
15 C 118/2015-69, takto:

I . Rozsudek okresniho souduse potvrzuje.

Il. Zé4dny z Gcastnikil nema pravo na ndhradu nakladt odvolaciho fizeni.

Odiavodnéni

Napadenym rozsudkem okresni soud zamitl Zalobu, kterou se Zalobce domahal, aby

soud ulozil Zalovanému povinnost vydat zalobci kli¢e od domu _

- nachdzejicim se v katastrdlnim Gzemi Janov u Litvinova a déle vydat zalobci klice
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od prostor sklepa v domé¢ ¢.p. - nachazejiciho se v katastralnim izemi Janov u Litvinova.
Zalovanému uloZil povinnost nahradit Zalobci naklady Fizeni ve vysi 10.890 K¢&, ve 1huitd ti

dnii od pravni moci rozsudku, k rukdm zastupce zalovaného.

Okresni soud rozhodoval o zalobg¢, jiz se Zalobce domdhal vydani kli¢t od domu ¢&.p.
I . zcjiciho se na pozemcich parc. <. |GGG
_, V katastralnim tGzemi Janov u Litvinova, obci

Litvinov, zapsaného v katastru nemovitosti u Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj,
Katastralni pracovisté Most (dale jen predmétny diim) a dale vydani kli¢t od prostor sklepa
nachazejicich se v ¢asti predmétného domu- Na nékladech fizeni zalobce pozadoval
zaplaceni soudniho poplatku a ¢astky 47 K¢ za zaslani pfedzalobni upominky Zalovanému.
Zalobce odiivodnil Zalobou tim, Ze se stal vlastnikem bytové jednotky & 2 v &asti
predmétného domu é.p.- a podilovym spoluvlastnikem spole¢nych prostor predmétného
domu. Vzhledem k tomu ma rovnéz pravo kontrolovat, jak zalovany naklada se spole¢nymi
prostfedky spoluvlastnikll a v jakém stavu se nachdzeji spole¢né prostory predmétného domu,
ma tedy pravo na pfistup do spolecnych prostor. Uvedl, Ze Zalovaného opakované vyzyval
k vydani klici od pfedmétnych prostor, av§ak marné€. Vydani klict od prostor sklepa Vv Casti
pfedmétného domu é.p- se zalobce domahal s ohledem na to, ze mu dosud nebylo

umoznéno uzivani sklepni koje piisluSejici k jim vlastnéné bytové jednotce.

Zalovany se branil tim, Ze domovni fad, ktery je dle Stanov Zalovaného zavazny pro
vSechny Cleny Zalovaného, stanovi, Ze klice od spolecnych ¢asti prostor a zafizeni domu jsou
podle rozhodnuti vyboru samospravy nebo spolecenstvi vlastnikl uloZeny na ur€eném miste,
pfipadné u povétené osoby. Spoluvlastnicky podil Zalobce na spolecnych c¢astech domu
piedstavuje pouze 1 % a Zalovany nevidi divod, aby zalobce vstupoval 1 do dalSich vchoda
pfedmétného domu, kde nema bytovou jednotku. Podle nazoru zalovaného je tieba dat
pfednost ochrané soukromi ostatnich spoluvlastnikii ptfed ochranou vlastnického prava
zalobce. Pokud jde o klice od vchodu, kde se nachazi bytova jednotka, jejimz vlastnikem je
zalobce, ty zalobce nepochybné ma, kdyz pfedmétnou bytovou jednotku jiz od doby nabyti
vlastnictvi uziva, v soucasné dob¢ ji pronajima. Koneéné¢ Zalovany uvedl, Ze pfislusenstvim

bytové jednotky, jejimz vlastnikem je Zalobce, nikdy nebyla sklepni koje.

(K.k.¢. 1 - rozsudek)
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Okresni soud sva skutkova zjisténi Cerpal z provedenych listinnych dikaz. Dospél
k zavéru, ze zalobce se stal vlastnikem bytové jednotky é- nachazejici se v predmétném

domé (dale jen predmétny byt) a spoluvlastnického podilu o velikosti _

na spolecnych ¢astech predmétného domu a pozemcich parc. €. St. _
— nachazejicich se v katastralnim uzemi Janov u Litvinova, obci

Litvinov (dale jen predmétna jednotka), a to na zakladé usneseni o piiklepu vydaného
Okresnim soudem v Mosté dne 12. 3. 2012, é.j_ které nabylo pravni moci
dne 11.4.2012. Z prohlaseni vlastnika ze dne 29.11.2002, jakoz i zeviden¢niho listu
puvodniho najemce predmétné jednotky okresni soud zjistil, Ze prisluSenstvim pfedmétného
bytu neni sklep. Z ¢lanku XV. stanov Zalovaného ze dne 20. 4. 2011 soud prvniho stupné
zjistil, ze ukladaji ¢lenim spolecenstvi mimo jiné povinnost dodrzovat domovni fad a plnit
usneseni organt spolecenstvi schvalena v souladu se zakonem o vlastnictvi bytd a stanovami,
jakoz 1 povinnost fidit se pfi uzivani spole¢nych ¢asti domu, pozemku a spole¢nych zatizeni
domu pravnimi predpisy, rozhodnutimi orgént spolecenstvi a pokyny vyrobce nebo spravce
technickych zafizeni. Z domovniho tadu okresni soud zjistil, Ze v ¢1. 9 jsou stanovena pravidla
pro nakladani s kli¢i od spole¢nych prostor (podle ¢l. 9 bodu 1. je spoleCenstvi vlastnika
povinno zajistit, aby kazdy bydlici obdrzel kli¢ od domovnich dvefi, podle ¢l. 9 bodu 2. klice
od spole¢nych ¢asti prostor a zafizeni domu vcetné téch prostor, kde jsou umistény hlavni
uzavéry plynu, teplé, studené a poZarni vody, tepla, hlavni vypinace elektrické energie apod.
jsou podle rozhodnuti vyboru samospravy nebo spolecenstvi vlastniki uloZzeny na ur¢eném

misté, piipadné u povétené osoby).

Dalsi diikkazy smeérujici pfedevsim k prokazani skutecnosti, zda byl u Zalovaného
platné zvolen domovni vybor, jiZ okresni soud neprovedl stim, Ze sméfuji k prokdzani
skute€nosti, které jsou pro posouzeni projednavané véci bez pravniho vyznamu, popiipadé
byly mezi ucastniky nesporné (Ze se Zalobce uplatnéného naroku doméhal jiz pfed podanim

zaloby).

(K.k.¢. 1 - rozsudek)
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Po pravni strance posoudil okresni soud véc podle ust. § 1158 a nasl. zak. ¢. 89/2012
Sb., obCanského zakoniku (déle jen 0.z.), upravujicich bytové spoluvlastnictvi a uzaviel, ze
prava a povinnosti ucastnikli jsou stanovena rovnéz ve stanovach zalované¢ho a v domovnim
fadu platném u zalovaného, jimz se zalobce musi podfidit, nebot’ vznikem vlastnického prava
k jednotce mu vznikla povinnost fidit se pravidly pro uzivani spole¢nych casti pfedmétného
domu, jak je stanovi prohlaseni vlastnika ze dne 29. 11. 2002, stanovy Zalovaného a domovni
fad. K namitce zalobce, ze domovni fad se na Zalovaného nevztahuje a Ze s nim ani nebyl
seznamen, soud prvniho stupn¢ konstatoval, ze na domovni fad odkazuji stanovy Zalovaného.
Pravo zalovaného provadét kontrolu hospodateni se spole¢nou véci je podle okresniho soudu
zajisténo rezimem piistupu do spolecnych casti domu, stanovenym v domovnim fadu, kdy
jsou klice od spole¢nych prostor uloZeny v uzaviené mistnosti. Okresni soud dale uvedl, Ze
v dané véci dochazi ke kolizi prava spoluvlastnika uzivat Cast véci (spolecné prostory)
Vv podilovém spoluvlastnictvi s pravem druhych spoluvlastnikli na ochranu obydli a soukromi,
a dospél k zavéru, ze ve smyslu ¢lanku 12 Listiny zakladnich prav a svobod je v zasad¢ tieba
dat prednost pravu na ochranu obydli a soukromi pied pravem spoluvlastnika na uzivani ¢asti
véci v podilovém spoluvlastnictvi. Uvedl, Ze spolecné prostory v jednotlivych vchodech
predmétného domu slouzi primarné vlastnikiim, ktefi maji v daném vchodé¢ bytovou jednotku
a neomezovany pfistup zalobce do takovych vchodd by nad miru pfiméfenou pomérim
omezoval ostatni spoluvlastniky. PoZadavek Zalobce na vydani klici od domovnich vchodd,
V nichz se nenachazi pfedmétny byt, proto okresni soud neshledal divodnym. Ve vztahu
k pozadovanému vydani klici od sklepnich prostor nachazejicich se v ¢asti pfedmétného
domu ¢.p. 300, okresni soud s ohledem na zjisténi, ze k pfedmétnému bytu sklep nenaleZi,
rovn&Z neshledal zalobclv pozadavek divodny. Stejné tak v pfipadé pozadavku na vydani
klich od ¢asti pfedmétného domu é.p.-, v némz se nachazi pfedmétny byt, neshledal
okresni soud Zalobu divodnou, a to sohledem na zjisténi, Ze Zalobci neni odpiran
neomezovany pristup do spole¢nych prostor zde se nachazejicich, Zalobce ptistup do této ¢asti
domu ma (tuto skutecnost Zalobce nepopiral) a neni tedy divod k vydani kli¢t od ni. Proto

okresni soud Zalobu v celém rozsahu zamitl.

(K.k.¢. 1 - rozsudek)
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O nahrad¢ nakladd fizeni rozhodl soud podle § 142 odst. 1 zak. ¢. 99/1963 Sb.,
obcanského soudniho fadu, ve znéni pozd¢jSich predpist (dale jen o.s.7), tedy na zaklade

principu uspéchu ve véci.

Proti tomuto rozsudku podal Zzalobce véas odvolani, v némz okresnimu soudu vytykal
nespravné pravni posouzeni véci. Namital ptedevsim, ze v daném ptipadé nedochazi ke kolizi
prava na ochranu obydli a soukromi s pravem zalobce na uzivani véci v podilovém
spoluvlastnictvi, nebot’ zalobce se nedomaha ptistupu do soukromych prostor domu, nybrz
do prostor uréenych kuzivani vSem vlastnikim bytovych jednotek v domé, tj.
spoluvlastnikim téchto spole¢nych prostor. Zdiraznil, Zze se financné podili na sprave
audrzbé veskerych spole¢nych prostor domu, pfesto mu bylo rozhodnutim soudu prvniho
stupné pravo na provadéni kontroly téchto prostor, jichz je spoluvlastnikem, upteno. Dochézi
tak Kk nepfiméfenému a nedtivodnému zasahu do Zalobcova vlastnického prava. Odvolatel
navrhl, aby odvolaci soud napadeny rozsudek zménil tak, ze zalobé zcela vyhovi, poptipadé

aby jej zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k dalsimu fizeni.

Zalovany se k odvolani nevyjadfil.

Krajsky soud jako soud odvolaci po zjisténi, ze odvolani bylo podano osobou k tomu
opravnénou (§ 201 o.s.i.), je ptipustné (§ 201, § 202 o.s.t.), bylo podéno v zdkonem stanovené
Thiteé (§ 204 o.s.f.), pfezkoumal rozsudek soudu prvniho stupné v celém rozsahu, vcetné
tfizeni, které jeho vydani ptedchazelo, podle § 212, § 212a o.s.f., a to za (pfedpokladaného)
souhlasu ucastnikli bez nafizeni jednani (§ 214 odst. 3 o.s.t.) a dospél k z&véru, ze odvolani

neni duvodné.

Soud prvniho stupné v posuzované véci provedl dokazovani v rozsahu potfebném
ke zjisténi skutkového stavu véci, na jeho zakladé dospél ke spravnym skutkovym zavérim
a zjistény skutkovy stav poté také v zasadé spravné pravné posoudil. Odvolaci soud proto pro
stru¢nost na skutkova zjisténi soudu prvniho stupné uvedena v odidvodnéni napadeného

rozsudku odkazuje a dodava nésledujici.

(K.k.¢. 1 - rozsudek)
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Z ust. § 9 odst. 5 zak. €. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nckteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nckteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a dopliuji
nekteré zakony (zédkon o vlastnictvi bytil), ve znéni ucinném do 31. 12. 2013 (dale jen zdk.
0 vlastnictvi bytit), vyplyva, ze Clenstvi ve spolecenstvi vlastnikli jednotek, jako pravnické
osobé, vznika a zanika soucasn¢ s pfevodem nebo prechodem vlastnictvi jednotky. Jednotku
pritom tento pravni piedpis definuje v ust. § 2 pism. h) jako byt nebo nebytovy prostor nebo
rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor jako vymezenou ¢ast domu podle tohoto
zakona. Z ust. § 9 odst. 14 zak. o vlastnictvi byt pak vyplyva, ze prava a povinnosti ¢lenii

spoleCenstvi obsahuji stanovy spolecenstvi.

Jak dovodil Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 30. 3. 2016, sp. zn. 29 ICdo 34/2015,
s ucinnosti od 1. ledna 2014 bylo vlastnictvi jednotek vzniklé na zaklad¢ zédkona ¢. 72/1994

Sb. ptevedeno do rezimu pravni upravy obsazené v zak. ¢. 89/2012 Sb., obcanském zakoniku.

Podle ust. § 1160 odst. 1 0.z. jsou spole¢né alespon ty ¢asti nemovité véci, které podle
své povahy maji slouzit vlastnikiim jednotek spolecné. Jednotka ptitom podle ust. § 1159 véty
prvni 0.z. zahrnuje byt (popft. nebytovy prostor, soubor byt nebo nebytovych prostor - § 1158
odst. 2) jako prostorové odd€lenou ¢ast domu a podil na spoleénych ¢astech nemovité véci

vzajemné spojené a neoddélitelné.

Z ust. § 1175 odst. 1 0.z. vyplyva pravo vlastnika jednotky uzivat spolecné Casti,
nesmi vSak ztizit jinému vlastniku jednotky vykon stejnych prav ani ohrozit, zménit nebo

poskodit spolecné Casti.

V bytovych domech nachazejicich se ve spoluvlastnictvi ¢lend spolecenstvi vlastniki
je tieba urcit pravidla kazdodenniho provozu, véetné pravidel uzivani spole¢nych ¢asti domu,
a to predev§im dohodou ¢lentli. Takovou dohodu piedstavuji stanovy, které jsou zdkladnim

dokumentem spolecenstvi vlastnikl jako pravnické osoby.
V daném piipad¢ bylo prokdzano, Ze zalobce se stal Clenem Zalovaného ve smyslu

shora citovaného ust. § 9 odst. 5 zdk. o vlastnictvi bytd nabytim pfedmétné jednotky. Dale

bylo prokdzano, ze stanovy zalovaného, piijaté dne 20. 4. 2011, v ¢lanku XV. stanovi mimo

(K.k.¢. 1 - rozsudek)
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jiné povinnost ¢lent spoleCenstvi dodrzovat domovni fad. Domovni fad, na néjz stanovy
odkazuji, byl schvalen dne 26. 5. 2003 a odkazem na né¢j ucinily stanovy jim stanovena prava
a povinnosti soucasti prav a povinnosti ¢leni spoleCenstvi a jim stanoveny zptisob
kazdodenniho provozu ptredmétného domu soucésti dohody c¢lenli spolecenstvi o tomto
provozu. Pokud se jedna o otazku ptistupu do spolecnych prostor pfedmétného domu, véetné
vydani kli¢i od téchto prostor, okresni soud spravné zjistil, ze z ¢lanku 9 bodu 2. domovniho
fadu ze dne 26.5.2003 vyplyva, ze tyto klice jsou uloZzeny na uréeném misté popiipadé
U povéfené osoby. Sam Zzalobce uvedl, ze u zalovaného tomu tak je, klice od spole¢nych
prostor jsou umistény v uzaviené mistnosti nachdzejici se v ¢asti predmétného domu é.p-
Je tedy mozno uzavfit, ze ze stanov a domovniho tadu, na n¢jz stanovy odkazuji, jakoz
i ze zjisténého zplsobu wuzivani spole¢nych prostor Vv pifedmétném domé vyplyva, Ze
u zalovaného doSlo k dohodé¢ jeho ¢lent jako spoluvlastnikli pfedmétného domu, Ze klice
od spole¢nych prostor, véetné vchodovych dveii jednotlivych domovnich vchodt, budou
ulozeny v uzaviené mistnosti, kde k nim mayji pfistup povétreni ¢lenové zalovaného, ptipadné
osoby, kterym povéfeni clenové pfistup umozni. Kromé¢ toho maji samoziejmé klice
od jednotlivych vchodovych dveii predmétného domu k dispozici vlastnici bytd ¢i
nebytovych prostor nachazejicich se v danych ¢éastech predmétného domu (to lze ostatné
dovodit i ze vztahu ¢l. 9 bodu 1. a 9. bodu 2. domovniho tadu ze dne 26. 5. 2003), nebot’
spolecné ¢asti domu za nimi se nachézejici (chodby, schodisté, vytahy apod.) bezprostfedné

slouzi uzivani jejich bytu ¢i nebytového prostoru.

Stal-li se zalobce ¢lenem zalovaného, je povinen fidit se schvalenymi stanovami
zalovaného a je také povinen respektovat uvedenou dohodu na jejich zéklad¢, potazmo na
zakladé domovniho fadu cleny spoleCenstvi sjednanou, tykajici se ulozeni klici od
spoleénych prostor predmétného domu a tim 1 pfistupu do té€chto prostor. Pokud Zalobci
dosavadni zpiisob uspotadani véci dohodou u zalovaného zavedeny nevyhovuje, mize na
shromaZzdéni vlastnikl jednotek iniciovat zménu této dohody (zménu stanov, domovniho fadu
apod.). Pokud zalobce hodld vykonavat kontrolu spoleénych prostor ostatnich vchodi
predmétného domu, kromé vchodu do ¢asti €.p. - — kde se nachézi predmétny byt, muze
k tomu pfistoupit na zakladé dohody s povéienou osobou, ale pravo na vydani klica od
ostatnich vchodii mu nenalezi. Tento zavér plati bez ohledu na to, zda byly povéiené osoby u

zalovaného platné zvoleny.

(K.k.¢. 1 - rozsudek)
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Vzhledem kuvedenému zavéru se odvolaci soud jiz nezabyval eventudlnim
konfliktem prava zalobce jako spoluvlastnika predmétného domu na piistup do spolec¢nych

prostor predmétného domu s pravem ostatnich spoluvlastnikl na ochranu soukromi.

Pokud Zalobce v pribéhu fizeni namital neplatnost stanov ze dne 20. 4. 2011, je tieba
uvést, ze platnost usneseni shromazdéni spoleCenstvi vlastnikli jednotek, jimz byly tyto
stanovy pfijaty, nemuze byt v tomto fizeni prezkoumdvana jako predbéznd otazka. Tuto
otazku bylo mozno feSit v soudnim fizeni zahdjeném na zaklad¢ ust. § 11 odst. 3 zdk.
0 vlastnictvi byt ve lhité 6 mésicti ode dne piijeti rozhodnuti, jimz byly stanovy schvaleny
(srov. rozsudek NejvyS§siho soudu ze dne 25. 1. 2012, sp. zn. 29 Cdo 383/2010, publikovany
pod potf. ¢. 58 ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu, r. 2012,

&.5/2012).

Pokud jde o pozadavek na vydani klic¢ii od casti pfedmétného domu é.p- kde se
nachdzi predmétny byt, Zalobce nepopiral, ze pfistup do ni ma, nendlezi mu tedy pravo

na vydani kli¢t dalSich ve smyslu €l. 9 bodu 1. domovniho fadu ze dne 26. 5. 2003.

V fizeni bylo rovnéz zjiSténo, ze piisluSenstvim predmétného bytu neni sklepni koje.
Z tohoto ditvodu Zalobci nenalezi pravo na ¢asové neomezeny piistup do prostor, v nichz se
Vv Casti domu é.p- nachézeji jednotlivé sklepni kéje a vydani kli¢a od téchto prostor, nebot’
1 na tyto prostory lze vztdhnout shora uvedenou dohodu platnou u Zalované¢ho o ptistupu
do spole¢nych ¢asti domu pro vlastnika jednotky, jejimuz uzivani dané spole¢né prostory

bezprostfedné neslouzi.

Ze shora uvedeného vyplyva, ze zavér okresniho soudu o nediivodnosti zaloby je
spravny. Proto odvolaci soud napadeny rozsudek jako ve vyroku vécné spravny podle ust.
§ 219 o.s.f. potvrdil, a to vCetné vyroku o nékladech fizeni, v némz rovnéz nebyly shledany
nespravnosti a na jehoz odivodnéni provedené soudem prvniho stupné odvolaci soud

odkazuje.

(K.k.¢. 1 - rozsudek)
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O nakladech odvolaciho fizeni bylo rozhodnuto podle ustanoveni § 142 odst. 1, o.s.f.
za pouziti ustanoveni § 224 odst. 1 o.s.f. Za situace, kdy v této Casti Fizeni tspéSnému
zalovanému zadné nédklady nevznikly, bylo rozhodnuto tak, ze Zadny z Gcastnikii nema

na nadhradu nakladl odvolaciho fizeni pravo.

Proti tomuto rozsudku |ze podat dovolani za piedpokladu, ze napadené rozhodnuti
zavisi na vyfesSeni otazky hmotného nebo procesniho préava, pti jejimz feSeni se odvolaci soud
odchylil od ustadlené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo kterd v rozhodovani
dovolaciho soudu dosud nebyla vyfeSena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné
anebo ma-li byt dovolacim soudem vyieSend pravni otazka posouzena jinak. Dovolani lze
Vv takovém piipadé podat do dvou mésict od doruceni rozhodnuti odvolaciho soudu u soudu,

ktery rozhodoval v prvnim stupni.

V Usti nad Labem dne 8. biezna 2017

JUDr. Leona Vyborna v.r.
predsedkyné senatu
Za spravnost vyhotoveni:

Renata Skvorova

(K.k.¢. 1 - rozsudek)





