Jednaci ¢islo: 15 C 118/2015-69

CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Mosté rozhodl samosoudkyni Mgr. Radkou Kryndlerovou ve véci
zalobce:
zastoupeny advokatem Mgr. Michalem Burckem, se sidlem Ostrovského 253, 150 00 Praha,
proti zalovanému: Spolecenstvi vlastnika jednotek bl. H ¢.p. 298, 299, 300, 301, 302, 303
ulice Vétrna, Litvinov-Janov, IC: 25473123, se sidlem Vétrna &p.298, bl H,
435 42 Litvinov, zastoupeny advokatem JUDr. Véaclavem Valnym, se sidlem ti. CSA 1766,
P.S. 21, 434 01 Most 3, 0: vydani klica

takto:

I.  Zaloba, kterou se Zalobce domahal, aby soud Zalovanému ulozil povinnost vydat
zalobci klice od domu ¢p. 298, 299, 300, 301, 302, 303 nachazejicim se v k.u.
Janov u Litvinova a dale vydani kli¢e od prostor sklepa nachazejicich se v domé
¢p. 300 nachazejiciho se v katastralnim Gzemi Janov u Litvinova. se zamita.

Il.  Zalobce je povinen nahradit zalovanému naklady fizeni ve vysi 10.890,- K& do
tfi dnli od pravni moci tohoto rozsudku, k rukam JUDr. Vaclava Valného.

Odiavodnéni:

Zalobce se zalobou domahd, aby soud ulozil Zalovanému povinnost umoznit Zalobci
vstup do vSech vchodli domu oznaceného jako bl. H, konkrétné vchodu pod ¢p. 298, 299, 300,
301, 302 a 303, a to uloZenim povinnosti zalovanému vydat Zalobci klice od domu ¢p.
298,299,300,301,302,303 a dale, aby soud ulozil zalovanému povinnost poskytnout Zalobci
k uzivani sklep, ktery je dle drazebni vyhlasky soucasti bytové jednotky, jejiz je zalobce
vlastnikem, a to vydanim kli¢i od tohoto sklepa a dale aby soud uloZil Zalovanému povinnost
zaplatit zalobci cenu postovného ve vysi 47,-K¢& za odeslani predzalobni upominky. Zalobu
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odtivodnil zalobce tvrzenim, Ze je vlastnikem bytové jednotky &. | doms ¢.p ), ktery se
nachazi v obci Litvinov, €asti Janov, katastralnim tzemi Janov u Litvinova a podilovym
spoluvlastnikem spolecnych prostor. Vlastnické pravo k uvedené bytové jednotce nabyl
zalobce na zakladé udéleni ptiklepu usnesenim Okresniho soudu v Mosté ..

— 58 ze dne 12.3.2012, které nabylo pravni moci dne 11.4.2012. Zalobce fadné plati piispévky
spoluvlastnika a mé za to, ze jeho pozadavek na umoznéni vstupu do spolecnych prostor je
opravnény, Zze ma pravo kontrolovat, jak se s témito prostiedky naklada a v jakém stavu
spole¢né prostory jsou. Zalobce zalovaného opakované vyzyval kvydani kli¢a od
predmétnych prostor, avSak marné. Déle Zalobce namital, Ze Domovni fad, na ktery odkazuje
zalovany je zavazny pouze pro SBD KruSnohor a nikoliv pro Zzalované¢ho a Zzalobce
s Domovnim fadem nikdy sezndmen nebyl. Dale zalobce namitd, ze volby domovniho vyboru
jsou neplatné.

Zalovany se k zalob& vyjadiil tak, e souéasti bytové jednotky, jejimz vlastnikem je
zalobce, nikdy nebyla sklepni kéje, a pokud se tak zalobce domaha, aby mu zalovany umoznil
uzivat sklepni kéji (vydanim klic), kterd je soucésti jeho bytové jednotky, Zalovany
takovému pozadavku nemiize vyhoveét, nebot soucésti zalobcovy bytové jednotky sklepni
koje neni a nikdy nebyla.

Dale odmitd zalobci umoznit neruseny vstup do jinych vchodt bloku H, nez kde ma
zalobce svoji bytovou jednotku s odivodnénim, ze dle jeho nazoru principu ochrany
soukromi ostatnich spoluvlastnikli je tfeba dat pfednost pfed ochranou vlastnického prava
zalobce. Spoluvlastnicky podil Zalobce na spolecnych ¢astech domu ptedstavuje pouze 1% a
neni zadny divod, aby zalobce vstupoval i do dalSich vchodi bloku H, kde nemé bytovou
jednotku. Domovni fad, ktery je dle Stanov Zalované¢ho zivazny pro vSechny cleny
zalovaného stanovi v €l. 9 odst. 2, Ze kli¢e od spole¢nych casti prostor a zatizeni domu véetné
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 vlastnikli uloZeny na ur¢eném misté, ptipadné u povéfené osoby. Takovy rezim
hospodateni s kli¢i od spolecnych prostor v bytovych domech fungoval odjakziva, vzdy ve
velkych bytovych domech fungoval systém, kdy klice od spole¢nych bytovych prostor neméli
vSichni bydlici, ale m¢l je u sebe napt. domovnik. Neni to tedy zddna svévole Zalovaného.
Presto se domovni vybor snaZil vyhovét poZzadavku Zalobce a nad ramec béznych zvyklosti
chtél Zalobci umoznit vstup 1 do mistnosti, kde jsou ulozeny kli¢e od spolecnych prostor, jak
vyplyvd ze zépisu sjednani domovniho vyboru dne 9.1.2014, avSak tento zamér se
neuskutecnil.

Pokud jde o kli¢e od vchodu, kde je bytova jednotka, jejimz vlastnikem je Zalobce, tak
do tohoto vchodu zalobce ptistup ma — tedy klice ma (anebo je maji jeho najemnici), kdyz byt
Jiz od doby nabyti vlastnictvi uziva, aktualné ho pronajiméa a do doby podani Zaloby problém
s kli¢i — tedy od roku 2012, kdy nabyl jednotku — problém nemél.

Ve véci soud zjistil nasledujici skutkovy stav: Zalobce se na zakladé usneseni
Okresniho soudu v Mosté &.j.| | GGGz dnc 12.3.2012, které nabylo pravni moci
dne 11.4.2012, stal vlastnikem bytu &. [l oudove ¢.p. 298, 299, 300, 301, 302, 303, na
parcelach ¢. st. a podilu o velikosti

na spole¢nych ¢astech domu ¢.p. 298, 299, 300, 301, 302, 303 a na pozemcich
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parc.. st. |/ N  obci Litvinov, kat. izemi Janov u

Litvinova zapsano na LV ¢. [JJJfv katastralniho Gfadu pro Ustecky kraj, katastralni
pracovist¢ Mosté na zaklad¢ usneseni Okresniho soudu v Most¢ €.j. ze
dne 12.3.2012, které nabylo pravni moci ke dni 11.4.2012 o udéleni piiklepu (§ 336j a nasl.
0.s.f.) (vwpis zKatastru nemovitosti). \V drazebni vyhlasce Okresniho soudu v Mosté
Si. | zc doe 31.1.2012, je draZena nemovitost — pfedmétna bytové jednotka
popsana tak, ze se jedna o byt 1+4 s piisl. a v jeho dispozici jsou ¢tyfi obytné mistnosti,
chodba, koupelna, WC, komora, lodzie a sklep (drazebni vyhldaska Okresniho soudu v Mosté
¢j. | zc dne 31.1.2012). V Prohlaseni vlastnika ze dne 29.11.2002 (dale jen
Prohlaseni vlastnika) s pravnimi u¢inky vkladu do katastru nemovitosti ke dni 9.12.2002 je
pod bodem II. ozna¢eném jako Vymezeni jednotek prohlasSeni nésledujiciho znéni: ,,Vlastnik
budovy prohlasuje, ze v budové vymezuje jednotky a spole¢né casti. Do podlahové plochy
jednotek se nezapocitava plocha baloni, které k jednotkdm stavebné nalezi. Nasleduje popis
konkrétnich bytovych jednotek. Pod bodem &. 34 je popsana Jednotka ¢. [Jlliako byt 1+4
umistény v I nadzemnim podlazi, jednotku tvoii 4 pokoje, kuchyn, chodba, koupelna zachod,
komora, lodzie a Satna, podlahovéa plocha jednotky je 76,2 m2. Pod bodem ¢. 33 je pak
popsana jednotka &. [l jako byt 1+4 umistény v 1. nadzemim podlazi s tim, e jednotku
tvori: 4 pokoje, kuchyn chodba, koupelna, zachod, komora, lodzie, a sklep, podlahovéa plocha
jednotky je 82 m2.“ Ze shora uvedeného vyplyva, ze pfedmétnd bytova jednotka byla
v drazebni vyhlasce popsana vrozporu s ProhlaSenim vlastnika zavkladovaného u
katastralniho ufadu. Z evidenéniho listu piivodniho nijemce pana |l soud zjistil, Ze
tento nema uveden v eviden¢nim listu k pfedmétnému bytu sklep. Je-li tdaj o sklepu uveden
v drazebni vyhlaSce, nelze uzavfit jinak nez, ze se jednd o chybu, nebot’ dle ProhldSeni
vlastnika pfedmétna bytova jednotka zadny sklep nemd. Soud tak dospél k dil¢imu zavéru o
skutkovém stavu, Ze pfedmétna jednotka nema sklep, a proto ho Zalobce nemohl nabyt na
zaklad¢ usneseni o priklepu.

Dale je v ¢l. V/17 ProhlaSeni vlastnika zakotveno pravo vlastnika jednotky uZzivat
jednotku tak, aby nebyla dotéena prava ostatnich vlastnikli jednotek v budové, a v ¢l. V/18
pravo spoluuzivat prostory urcené ke spolecnému uzivani a vSechny casti budovy a pozemku,
pokud neslouZzi pouze nékterym vlastnikiim jednotek.

Prava a povinnosti vlastnikd jednotek jsou dale upravena ve Stanovach zalovaného ze
dne 20.2.2011 (dale jen Stanovy).

Podle ¢lanku I. odst. 1) Stanov spolecenstvi vlastnikli jednotek (dale jen spolecenstvi) je

pravnickou osobou, kterd vznikla na zakladé¢ zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji
nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam.

Podle ¢l. XI. odst.1 Stanov je domovni vybor nebo domovnik je pomocnym organem
povereného vlastnika.

Podle ¢l. XI odst. 6 pism. b) Stanov domovni vybor sleduje technicky stav objekti
V pusobnosti spolecenstvi. Upozoriiuje povéieného vlastnika na nutnost provedeni oprav a
udrzby a spolupracuje pii jejich zajistovani, dle pism. d) pak domovni vybor dba na
dodrzovani domovniho fadu a zasad slusnosti mezi ¢leny uzivajicimi majetek spolecenstvi
v okruhu jeho plisobnosti.
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Clanek XV. Stanov upravuje prava a povinnosti ¢lena spoleenstvi. Podle ¢l. 1 ¢len
spoleCenstvi ma povinnosti vlastnika jednotky a ¢lena spolecenstvi uvedené v ptislusnych
ustanoveni zédkona o vlastnictvi bytl a téchto stanov, zejména ma povinnost a) dodrzovat
stanovy, domovni fad a plnit usneseni organt spolecenstvi schvalena v souladu se zdkonem o
vlastnictvi byt a t€émito stanovami, podle pism. d) fidit se pii uzivani spole¢nych ¢asti domu,
pozemku a spolecnych zatizeni domu pravnimi piedpisy, rozhodnutimi organti spolecenstvi a
pokyny vyrobce nebo spravce technickych zafizeni.

Podle ¢l. 9 Domovniho tadu, bydlici jsou povinni zamykat dim v dobé od 22.00 do 6.00
hodin. V piipadé, ze vybor samospravy nebo spoleéenstvi vlastnikti rozhodne o tom, ze dim
bude zamykén trvale, jsou vSichni obyvatelé domu toto rozhodnuti povinni respektovat.
Druzstvo resp. spolecenstvi vlastnikli je povinno zajistit, aby kazdy bydlici obdrzel kli¢ od
domovnich dvefti, ptipadné je vyzve k jejich pievzeti.

Spolecenstvi nezajistilo Zalobci kli¢e od domovnich dvefi, ani ho nevyzvalo k jejich
pievzeti. Tato skutecnost vyplynula ztvrzeni Zalovaného (tato skutecnost nebyla mezi
ucastniky spornd, proto ji soud vzal za své skutkové zjisteni 120 odst. 4 o.s.7.), ktery uvedl, ze
zalobce ptece kli¢e mit musi, kdyz byt pronajima, nevidi tedy divod kli¢e zalobci zajist'ovat,
kdyz Zalobce bytovou jednotku uz 1éta uziva. Spolecenstvi zajist'uje klice od domovnich dveti
v piipadech, kdy dojde k vyméné zdmku a je tfeba vymeénit i klice, ale to se témet nestava —
zadmky jdou obvykle dobte opravit.

Ze zéapisu ze schize domovniho vyboru ze dne 9.1.2014 soud zjistil, Ze se domovni
vybor snazil reagovat na pozadavky zalobce. Vyslech ¢lenti domovniho vyboru — svédki
a svédkynd || NGB vaviieny k prokazani této jiz zjisténé

skute¢nosti soud neprovedl, kdyZ ho pokldda za nadbytecny.

Z planku — padorysu JP.P. — suterénu si soud udélal predstavu o situaci v suterénni
Casti domu. Zalobce viak Zalobni tvrzeni zpfesnil v tom sméru, Ze se nedomaha vstupu do
suterénnich prostor (viz planek), ale Ze se doméaha vydani kli¢e od konkrétniho sklepa, ktery
je soucasti pfedmétné bytové jednoty.

Ze Zprav o cinnosti SVJ 272 ze dne 14.4.2010 a ze dne 11.4.2011 soud zjistil, Ze
odkazuji na dodrzovani Domovniho fadu.

Diikazy, které Zalobce navrhoval k prokéazani, skute¢nosti, Ze volba domovniho vyboru
je neplatné a diikazy, které navrhoval Zalovany k prokazéani skutecnosti, ze volba domovniho
vyboru je platnd, soud neprovedl, nebot’” zakonnd Uprava v obchodnim zékoniku stanovi
prekluzivni lhity, do kdy je mozné doméhat se vysloveni neplatnosti soudem a pro posouzeni
projednavané véci jsou tak tyto dikazni navrhy bez pravniho vyznamu. Dale soud neprovedl
ditkaz dopisem ze dne 2.3.2014 spolu s podaci stvrzenkou a obélkou, kdyz skutecnost, ze se
zalobce domahal jiz pfed podanim zaloby je mezi Ucastniky nespornd a vyplyva rovnéz ze
Zapisu ze schiize domovniho vyboru ze dne 9.1.2014

Na zaklad¢ shora zjisténého skutkového stavu ucinil soud nasledujici skutkovy zavér:
Zalobce se na zdklad€ usneseni Okresniho soudu v Mosté ¢.j. ze dne
12.3.2012, které nabylo pravni moci dne 11.4.2012, stal vlastnikem bytu &. [ budové ¢.p.
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298, 299, 300, 301, 302, 303, na parcelach ¢. st. [ EGTccNGNGGEEEEEEEE
B odilu o velikosti [ o2 spolecnych ¢astech domu &.p. [ R
I

a na pozemcich parc.c. st.
v obci Litvinov, kat. tzemi Janov u Litvinova zapsano na LV & ] v katastralniho utadu
pro Ustecky kraj, katastralni pracovisté Mosté na zakladd usneseni Okresniho soudu v Mosté
¢.j. ze dne 12.3.2012, které nabylo pravni moci ke dni 11.4.2012 o ud¢leni
priklepu (§ 336j a nasl. o.s.f.). Pfedmétna jednotka nema sklep, a proto ho zalobce nemohl
nabyt na zaklad¢ usneseni o ptiklepu. Vznikem vlastnického prava k jednotce vznikla zalobci
povinnost fidit se pravidly pro spravu domu a pro uzivani spole¢nych c¢asti, tak jak je stanovi
Prohlaseni vlastnika, Stanovy a Domovni fad. Pokud zalobce namital, zdvaznost Domovniho
fadu jen pro SBD Krusnohor, tak z tvodni Casti domovniho tadu vyplyva, ze se vztahuje
nejen na najemce SBD Krusnohor, ale také na vlastniky. Zaroven Stanovy rovnéz odkazuji na
Domovni ¥ad. Zalovany Zalobci nevyhovél v zadném z jeho Zalobnich naroki.

Zjistény skutkovy stav pak soud nasledné posoudil po strance pravni.

Podle ust. § 1158 odst. 1 obCanského zdkoniku (dale jen 0.z.), bytové spoluvlastnictvi
je spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené vlastnictvim jednotek. Bytové spoluvlastnictvi
muze vzniknout, pokud je soucasti nemovité véci dim alespoinl s dvéma byty.

Podle ust. § 1159 o.z., jednotka zahrnuje byt jako prostorové odd€lenou ¢ast domu a
podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci vzajemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc
nemovita.

Podle ust. § 1160 odst. 1 0.z. spolecné jsou alesponi ty Casti nemovité véci, které podle
své povahy maji slouzit vlastnikiim jednotek spole¢né.

Podle ust. § 1160 odst. 2 0.z spolenymi jsou vZdy pozemek, na némz byl dim zfizen,
nebo vécné pravo, jez vlastnikiim jednotek zaklada pravo mit na pozemku dim, stavebni ¢asti
podstatné pro zachovani domu véetné jeho hlavnich konstrukei, a jeho tvaru i vzhledu, jakoZ i
pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zatizeni slouzici 1 jinému vlastniku jednotky k
uzivani bytu. To plati 1 v pfipadé, Ze se urcitd ¢ast prenecha n€kterému vlastniku jednotky k
vyluénému uzivani.

Podle ust. § 1175 odst. 1 0.z. vlastnik jednotky mé pravo svobodné spravovat, vylucné
uzivat a uvniti stavebné upravovat svij byt jakoz 1 uzivat spole¢né Casti, nesmi vSak ztizit
jinému vlastniku jednotky vykon stejnych prav ani ohrozit, zménit nebo poskodit spolecné
Casti.

Podle ust. § 1175 odst. 2 0.z vlastnik jednotky udrzuje svij byt, jak to vyZaduje
nezdvadny stav a dobry vzhled domu; to plati i o spolecnych castech, které ma vlastnik
jednotky vyhrazeny ve vyluéném uzivani.

Podle ust. § 1176 o.z., vznikem vlastnického prava k jednotce vznika vlastniku jednotky
povinnost fidit se pravidly pro spravu domu a pro uzivani spoleénych ¢asti, pokud byl s
témito pravidly sezndmen nebo pokud je mél a mohl znat, jakoZ 1 zajistit jejich dodrzovani
osobami, jimz umoznil pfistup do domu nebo bytu.
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Podle ust. § 1179 o.z., vlastnik jednotky ma pravo seznamit se, jak osoba odpovédna za
spravu domu hospodafi a jak dim nebo pozemek spravuje. U této osoby mize vlastnik
jednotky nahlizet do smluv uzavienych ve vécech spravy, jakoz i do tcetnich knih a dokladu.

Podle ust. § 1183 odst. 1 0.z. vlastnik jednotky se zdrzi v§eho, co brani udrzb¢, oprave,
uprave, prestavbé ¢i jiné zméné domu nebo pozemku, o nichz bylo fadné rozhodnuto; jsou-li
provadény uvnitf bytu nebo na spolecné ¢asti, ktera slouzi vyluéné k uzivani vlastnika
jednotky, umozni do nich pfistup, pokud k tomu byl piedem vyzvan osobou odpovédnou za
spravu domu. To plati i pro umisténi, udrzbu a kontrolu zafizeni pro méteni spotieby vody,
plynu, tepla a jinych energii.

Podle ust. § 1183 odst. 2 0.z pti poskozeni jednotky provadénim praci podle odstavce
1, nahradi vlastniku jednotky Skodu spolecenstvi vlastnikil, a nevzniklo-li, nahradi ji pomé&rné
spoluvlastnici domu. Provadél-li vSak tyto prace ve svém zajmu jen nektery vlastnik jednotky,
nahradi Skodu sam.

Shora uvedena ustanoveni vysvétluje populdrné nau¢na kniha Obcanské pravo pro
kazdého. Pohledem (nejen) tviircii nového obcanského zdkoniku, ELIAS, K. a kol. 2.,
doplnéné a aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer, a.s., 2014, 270-271 s. nasledovng¢:
,»Novy obcansky zakonik pravni upravu zdk. ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byth zrusil a
nahradil ji vlastni pravni Gpravou soustfedénou do § 1158 az 1222. Novy obcansky zakonik
vénuje velkou pozornost tomu, tak to chodi v domé, ktery je rozdélen na jednotky ve
vlastnictvi riznych osob, nebot’ tyto osoby spolu museji uréitym zptisobem koexistovat.
Neplati, Ze to, co se d&je za dvefmi mého bytu, se mne netyka, naopak, kazdy, kdo si potidi
vlastni byt, by si mé¢l uvédomit, ze za vchodovymi dveimi do bytu existuje svét, ktery jeho
pravni postaveni siln€ ovliviiuje. Prvni véc, kterou si ¢lovék musi uvédomit je, ze si nekupuje
pouze byt jako prostorové oddélenou c¢ast domu, ale také podil na spoleénych castech
nemovité véci, ve které se nachazi. Toto vSe, pradvem vzajemné spojené¢ a neoddélitelné,
vytvaii jednotku. Tu zékonik vyslovné prohlaSuje za nemovitou véc (§ 1159). Vlastnik
jednotky je ptredevsim spoluvlastnikem spole¢né veci. Kupujici se tak zacleniuje do urcitého
systému, ma prava a povinnosti nejen k bytu, ale téz ke spolecnym Castem, tu, jak velké,
uruje primarn¢ velikost jeho spoluvlastnického podilu. Vznikem vlastnického prava
k jednotce vznika vlastniku jednotky povinnost fidit se pravidly pro spravu domu a pro
uzivani spole¢nych ¢asti. To plati, pokud byl s témito pravidly seznamen nebo pokud je m¢l a
mohl znat, je proto tieba rozliSit ta pravidla, kterd piisobi silou zdkona (u nich se vzdy
predpoklada jejich znalost), a ta, o nichZ rozhodli spoluvlastnici.*

Podle ust. § 1166 odst. 1 o0.z. pfi rozd€leni prava k nemovité véci na vlastnické pravo
k jednotkam se uvedou alespon

a) udaje o pozemku, domu, obci a katastralnim izemi,
b) udaje o jednotce, zejména

1. pojmenovani a oznaceni jednotlivych byt alesponi Cislem a umisténim s uréenim
ucelu uzivani,



pokracovani 7 sp.zn.: 15 C 118/2015

2. ureni a popis spoleCnych casti se zfetelem k jejich stavebni, technické nebo
uzivatelské povaze a s pfipadnym urcenim, které z nich jsou vyhrazeny k vyluénému uzivani
vlastniku urcité jednotky,

3. velikost podilt na spole¢nych ¢astech,

c) jaka vécnd a jina prava a jaké zdvady piechazeji se vznikem vlastnického prava k
jednotce na vSechny vlastniky jednotek nebo na nékteré z nich.

Podle ust. § 1166 odst. 2 0.z. ma-li rozdélenim vzniknout alespon pét jednotek, z nichz
maji byt alespon tfi ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikli, uvedou se v prohlaseni i nalezitosti
stanov spoleCenstvi vlastnikd jednotek (dale jen ,,spoleCenstvi vlastnikt). Nevznikne-li v
souvislosti s rozdélenim spolecenstvi vlastnikli, ur¢i prohlaseni spravce pravidla pro spravu
domu, pravidla pro uzivani spole¢nych ¢asti a pfispévky na néklady spojené se spravou domu
a pozemku.

Podle ust. § 1166 odst. 3 o0.z. k prohldSeni se ptilozi pudorysy vSech podlazi, poptipade
jejich schémata, urcujici polohu byt a spoleénych ¢asti domu, spolu s tdaji o podlahovych
plochach byti.

V daném ptipad¢ vlastnik budovy urcil v prohlaseni vlastnika spolecné casti budovy,
které budou spolecné vlastnikiim vSech jednotek. Jako spole¢né ¢asti domu byly vymezeny
vSechny prostory, do nichz se zalobce doméha neomezovaného vstupu Vlastnik budovy v ¢l.
III. urcuje v budové tyto spole¢né ¢asti: zdklady vcetné izolaci, obvodové a nosné zdivo,
hlavni stény, stiech, hlavni svislé a vodorovné konstrukce nosné a obvodové, vchody,
schodisté, chodby, sklepni prostory, rozvody tepla, vody, kanalizace, plynu, elektfiny,
domovni elektroinstalace a telekomunikaci, v€etné stoupacich vedeni a uzaviracich ventili,
okna a dvefe, vnitini strany oken a dvefi pfimo pfistupni ze spolecnych ¢asti, vytah, strojovna
vytahu a vytahova Sachta. Dle ¢l. V. ProhlaSeni v ¢asti oznafené jako hospodateni budovy,
sprava budovy a urceni spravce pod bodem 18 se stanovi, Ze vlastnik jednotky ma pravo
spoluuzivat prostory urcené ke spolecnému uzivani a vSechny spole¢né ¢asti budovy
a pozemku, pokud neslouZi pouze nékterym vlastnikiim jednotek.

Rozpory pii uzivani spoleénych prostor musi byt podrobeny piedevSim kritériu
pfimétenosti (proporcionality, je tfeba chranit, aby ncktery ze spoluvlastnikli neuZzival
spolecné prostory takovym nezddoucim zplsobem, ktery by nad miru pfiméfenou pomérim
zt¢zoval ¢i branil uzivani tychZ prostor ostatnimi a eventudlné jim zamezoval nebo
komplikoval vyuziti t€ch souvisejicich (sklepnich), prostor, které uzivaji vyluéné. Chybi-li
vyslovna tUprava popsaného konfliktu v zdkong&, pak je namisté pifimefend aplikace
vykladovych pravidel ptevzatych z Casti obfanského zédkoniku o omezeni prav vlastnika pti
kontaktu s vlastnikem jinym (sousedicim), a to spiSe nez zasad podle ustanoveni o vlastnické
ochrané a rovnosti vlastnickych prav (rozsudek Nejvyssiho soudu ze de 23.12.2004, sp. zn. 28
Cdo 2062/2003.

K omezeni zékladnich prav ¢i svobod, 1 kdyz jejich tUstavni uprava omezeni
nepiedpokldda, mize dojit v ptipad€ jejich kolize. V téchto situacich je nutné stanovit
podminky, za splnéni kterych ma prioritu jedno zakladni pravo ¢i svoboda, a za splnéni
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kterych jiné. Zakladni je v této souvislosti maxima, podle které zakladni pravo ¢i svobodu lze
omezit pouze v zajmu jiného zakladniho prava ¢i svobody. Jednim z kritérii je porovnani
zavaznosti obou v kolizi stojicich zakladnich prav (nalez Ustavniho soudu ze dne 12.10.1964,
sp. zn. P1. US 4/94).

Je ziejmé, Ze v dané véci dochdzi ke kolizi dvou zdkladnich prav, a to prava
spoluvlastnika uzivat cast véci (spoleéné prostory) v podilovém spoluvlastnictvi s pravem
druhého spoluvlastnika na ochranu obydli a soukromi. Je tfeba tedy vazit obé tato prava a
rozhodnout, kterému z nich je tfeba poskytnout ochranu na tkor druhého. Pravu na ochranu
obydli a soukromi je v zdsadé¢ tieba dat prednost pied pravem spoluvlastnika na uzivani ¢asti
véci v podilovém spoluvlastnictvi. Je tedy tfeba vazit obé tato prava a rozhodnout, kterému z
nich je tfeba poskytnout ochranu na tkor druhého. Pravu na ochranu obydli a soukromi je v
zasad¢ tieba dat prednost pred pravem spoluvlastnika na uzivani casti véci v podilovém
spoluvlastnictvi. To se podava predevs§im z ¢lanku 12 Listiny, z néhoz vyplyva, Ze moznost
zasahu do prava na ochranu nedotknutelnosti obydli musi byt (za splnéni urcitych podminek)
stanovena piimo v zdkoné a nelze ji tedy nepfimo odvozovat napi. z majetkového préva
jiného na uzivani véci (srov. vztah vlastnika domu a najemce bytu). Skute¢nost, ze v disledku
ochrany soukromi jednoho ze spoluvlastnikii bude druhy ze spoluvlastniki podstatné omezen
v uzivani ¢asti spolecné véci nebo bude z tohoto uzivani vyloucen, lze zohlednit napf.
V ipravé uzivani jinych casti ¢i piisluSenstvi véci (rozsudek NejvysSiho soudu ze dne

15.02.2005 sp. zn. | GGG

V daném piipad¢ ucinil zalobce predmétem fizeni neomezované a neomezované
umoznéni vstupu do spolecnych prostor — vchodit domu ¢p. 298, 299, 301, 302, 303 v Janové,
které v zalobé vymezil.

Ve vztahu k poZadovanému neomezenému a neomezovanému pristupu do vchoda, kde
zalobce neméa Zadnou bytovou jednotku, pak sohledem na miru pfiméfenou pomérim
nepovazuje soud uvedeny pozadavek za divodny. Uvedené prostory slouzi primarné
vlastnikiim, ktefi maji ve vchod& bytovou jednotku. Zalobce v priibéhu Fizeni netvrdil, ani
neprokazoval, Ze provadi spravu domu ¢i jeho uklid, proto neni Zaloba v uvedeném rozsahu
divodnd. Pokud sviij narok odiivodiioval tim, Ze by chtél provadét kontrolu hospodaieni se
Spole¢nou véci, nic mu nebrani podfidit se rezimu, ktery je domé nastaven Stanovami,
Domovnim fadem a za téchto podminek své pravo vykondvat. Neomezovany ptistup vydanim
kli¢h by nad miru pfiméfenou omezoval ostatni spoluvlastniky, uz jenom tim, ze by se jim po
domé& pohyboval cizi ¢lovék, mohly by se s nim setkat ve vytahu déti, pfestoze jejich rodice
spoléhaji, ze do domu se bez kli¢h nikdo cizi nedostane. Soud tedy v tomto pozadavku
zalobci nevyhovél.

Ve vztahu k pozadovanému vydani kli¢i od sklepa, bylo zjisténo, Ze k uvedené bytové
jednotce zZadny sklep nenaleZi, proto nemuze byt ditvodny ani zalobclv ndrok na vydani klict
od sklepa.

Naopak, pokud se jedna o kli¢ ke vchodu, kde se nachazi zalobcova bytova jednotka,
neni déivodné Zalobci piistup do uvedenych prostor omezovat. Zalovany ostatné v fizeni
netvrdil a ani neprokazoval, Ze by pfistup Zalobce do uvedenych spolecnych prostor chtél
omezovat, ze by mu odpiral pfistup do domu, jen poukazoval, zZe by se zalobce mél podridit
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Domovnimu fadu a poukazoval na Sikan6zni ditvod zaloby, kdyz zalobce je vlastnikem jiz od
roku 2012, svého vlastnictvi bytové jednotky se ujal, nerusené ji uziva, kdyz ji dale
pronajimd, Zzalovany v rozhodném obdobi zamek neménil. Nenastala tak skutecnost
predpokladana Domovnim fadem. Pokud by se v domé& zamek ménil, postupoval by zalovany
podle Domovniho tadu. Soud po provedeném dokazovani dospél k zavéru, ze zalobci neni
odpiran neomezovany piistup do t&chto spoleénych prostor — tedy do vchodu &p. |}
Neomezovany pfistup vSak neznamend, Ze zalobce miize kdykoliv neomezené¢ zadat
zalovaného o bezplatné zhotoveni kli¢ti. Domovni fad stanovi rozumna pravidla pro nakladani
skli¢i od spoleénych prostor v &l. 9. Zalobce soudu nijak nevysvétlil, z jakého diivodu se
domaha vydani kli¢t zrovna po Ctyfech letech uzivani predmétné bytové jednotky. Dusledné
tomu, za situace, kdy zalobce pfistup do vchodu, kde ma svoji bytovou jednotku, umoznén
ma, dospél soud k zavéru, ze narok zalobce na vydani klich neni ni¢im odivodnény.

O nahradé nakladd fizeni rozhodl soud podle § 142 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb.,
obcanského soudniho tadu, (déle jen ,,0.S.1.”) tak, ze pfiznal zalovanémui, jenz byl v fizeni
zcela uspésny, narok na nahradu ndkladi fizeni v ¢astce 10.890,- K¢. Tyto naklady sestavaji
z naklada zastoupeni advokatem, kterému nalezi odména stanovena dle § 9 odst. 1, § 6 odst. 1
a § 7 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb., advokatniho tarifu, (dale jen ,,a. t.””) z tarifni hodnoty ve vysi
10.000,- K¢ sestavajici z ¢astky 1.500,- K¢ za kazdy z péti ukont uvedenych v § 11 odst. 1
a. t. v¢etn¢ péti pausalnich nahrad vydaji po 300,- K¢ dle § 13 odst. 3 a. t. a dan z pridané
hodnoty ve vysi 21 % z ¢astky 9.000,- K¢ ve vysi 1.890,- K¢.

Poudeni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15ti dni od doruceni jeho pisemného
vyhotoveni ke Krajskému soudu v Usti nad Labem prostfednictvim Okresniho soud v Mostg.

Nesplni-li zalobce povinnost ulozenou mu timto rozsudkem v uvedené lhité, muze se
zalovany domahat po jeho pravni moci vykonu rozhodnuti u soudu.

V Most¢ dne 30. srpna 2016

Mgr. Radka Kryndlerova v. r.
samosoudkyné
Za spravnost vyhotoveni:
Miluse Kesslerova





