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Spolecenstvi vlastniku jednotek

Vétrani do spolecnych prostor domu se vymyka béznému zpusobu vétrani, jehoz podstatou je vyména
vzduchu okny smérujici do venkovniho prostredi.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 26 Cdo 2359/2018-316, ze dne 17.6.2019)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci zalobkyné J. M., zastoupené P.]., bytem v D.B.,
proti zalovanym: 1) M. J., a 2) nezletilé AAAAA obéma zastoupenym Mgr. J.A., advokatem se sidlem v
C.K., o zdrZeni se jednani a vyklizeni véci, vedené u Okresniho soudu v Ceském Krumlové pod sp. zn.
5 C 88/2016, o dovolani zalované 1) proti rozsudku Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich ze dne
15. 2. 2018, ¢. j. 22 Co 1890/2017-270, tak, Ze dovolani zalované 1) se zamita.

Z odvolani :

Zalobou podanou u Okresniho soudu v Ceském Krumlové a zménénou se souhlasem soudu se
Zalobkyné jako vlastnice bytové jednotky ¢. XY v domé ¢. p. XY, stojicim na pozemku p. ¢. XY, vSe v k.
1. XY, okres Cesky Krumlov, doméahala, aby byla Zalovanym (spoluvlastnicim bytové jednotky ¢. XY v
témze domé) uloZena povinnost zdrzet se v zalobé specifikovaného jednani, kterym nad miru
primérenou pomérim narusuji vykon jejiho vlastnického préava ve spole¢nych prostorach domu, a
spolec¢né prostory vyklidit.

Okresni soud v Ceském Krumlové (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 21. 9. 2017, &.j. 5 C
88/2016-234, ulozil zalovanym povinnost zdrzet se vétrani sklepni mistnosti s kotlem na tuhd paliva,
nalezejici k jejich bytu, dvermi do spolecnych prostor domu (vyrok I.), vétrani suterénu dvermi do
nadzemnich ¢asti domu (vyrok II.) a vétrani jednotky ¢. XY do spolecnych prostor domu (vyrok III.).
Dale uloZil Zalovanym, aby vyklidily spolecné prostory tak, Ze z nich odstrani predsiiovou sténu a
chladici zarizeni (vyroky V. a VI.). Ve zbyvajicim rozsahu névrh zalobkyné zamitl (vyroky IV. a VIL.) a
rozhodl, Ze zadny z ucastnikll nema pravo na nahradu nakladu rizeni (vyrok VIII.).

Soud prvniho stupné zjistil, Ze predchozi spoluvlastnici domu ¢. p. XY na pozemku p. ¢. XY v
katastralnim zemi a obci XY (dale jen ,bytovy dum“ resp. ,dam“) zalobkyné a Y. D. a L. O., uzavreli
dne 13. 10. 2012 dohodu o zrusSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi budovy a pozemku (dale
jen ,dohoda*), na zakladé které doslo k vymezeni jednotek ¢. XY a &. XY. Zalobkyné nyni vlastni
jednotku €. XY v podkrovi a Zalované (kazda jednou polovinou) jednotku ¢. XY v prvnim nadzemnim
podlazi téhoz domu, vSechny tri s prislusnym podilem na spolecnych ¢astech domu a pozemku. Soud
prvniho stupné se zabyval jednotlivymi zalobnimi body a vzal za prokazané, ze zejména béhem topné
sezdny vnika kour, prach a jiné imise ze sklepni mistnosti a na néj navazujiciho suterénu domu do
spolec¢nych ¢asti domu, nebot zalované je odvétravaji otevienymi dvermi do spoleénych prostor
domu, nikoli okénky ven. Déle zjistil, ze dvere jednotky €. XY byvaji pravidelné oteviené a unika jimi
do spoleCnych prostor zapach z vareni a ze zvirat - Zalovanymi chovanych kocek. Konecné vysel i ze
zjiSténi, Ze zalované umistily do pristupové chodby k bytovym jednotkdm predsinovou sténu, skrin a
skladuji zde své véci, a ve slepém rameni chodby v prvnim podlazi uskladnily mimo jiné chladici
zarizeni. S odkazem na § 1011 az § 1013 zdkona 89/2012 Sb., obcansky zakonik (ddle jen ,o0. z.),
uzavrel, ze zalované odvétravanim sklepnich prostor, suterénu a bytové jednotky do spole¢nych
prostor nad miru primérenou pomérum rusi vykon vlastnického prava zalobkyné a obtézuji ji. K
navrhu na vyklizeni spolecnych prostor uvedl, ze chodba pred bytem je spolecnym prostorem, ktery
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muze slouzit maximalné k doCasnému odloZeni véci, nikoliv k trvalému umisténi véci mimo bytovou
jednotky na ukor spolecnych c¢asti domu, jestlize zde umistily predsinovou sténu. Obdobné
postupoval také v pripadé chladni¢ky s odivodnénim, Ze toto zarizeni ma byt umisténo uvnitr bytu,
nikoli na spolecné chodbé domu. Uzavrel, ze nadmérné mnozstvi véci Zalovanych, umisténych ve
spole¢nych ¢astech domu, brani zalobkyni, aby mohla tyto ¢asti radné uzivat.

Krajsky soud v Ceskych Budé&jovicich (soud odvolaci) rozsudkem ze dne 15. 2. 2018, &. j. 22 Co
1890/2017-270, zménil rozsudek soudu prvniho stupné ve vztahu k Zalované 1) ve vyroku I. tak, ze je
povinna zdrzet se vétrani sklepni mistnosti s kotlem na tuhd paliva nalezejici k jejich bytu do
spole¢nych nadzemnich prostor domu; pokud jde o vétrani v ramci suterénu, zalobu zamitl (vyrok I.).
Vyrokem II. rozsudek soudu prvniho stupné ve vyrocich II., III., a VI. ve vztahu k zalované 1) potvrdil
a vyrokem III. jej zménil ve vyroku V. tak, Ze je povinna c¢aste¢né vyklidit spolecny prostor bytového
domu v prvnim nadzemnim podlazi, pricemz vyklidi minimalné polovinu predsinové stény v casti
vzdalenéjsi od vchodu do bytové jednotky ¢. XY. Ve vztahu k Zalované 2) zménil rozsudek soudu
prvniho stupné ve vyrocich I, II., III., V., a VI. tak, Ze se zaloba vi¢i ni zamitd; souc¢asné rozhodl, ze
zalobkyné a zalovana 1) nemaji vzdjemné pravo na nahradu nékladi rizeni pred soudy obou stupna
(vyrok IV.), a Ze zalobkyné je povinna zaplatit zalované 2) na nakladech rizeni ¢astku 27 225 K¢
(vyrok V.) a na nékladech odvolaciho rizeni ¢astku 5 395 K¢ (vyrok VI.).

Odvolaci soud vysel ze zjiSténi soudu prvniho stupné a shodné uzavrel, Ze odvétravani koure, prachu,
tj. imisi ze sklepnich prostor i odvétravani bytové jednotky do spole¢nych prostor domu zalobkyni
zavazné obtézuje. (Pouze v pripadé vypousténi imisi do spolecnych sklepnich prostor - okénkem mezi
sklepy - dospél na rozdil od soudu prvniho stupné k tomu, Ze se jedna o bézny zpusob vétrani sklepa,
priméreny nejen mistnim pomérum a zalobu v tomto rozsahu zamitl). S odkazem na usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 28. 3. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2062/2010, déle uved], ze konflikt mezi vlastniky
vykladovych pravidel § 127 odst. 1 zakona 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik (dale jen ,ob¢. zak.”),
ktera jsou pouzitelna rovnéz ve svétle nové Upravy pri aplikaci ustanoveni § 1175 ve spojeni s § 1012
a § 1013 o. z., z nichz plyne zasada, Ze jeden vlastnik by nemél vykonem svého prava nad miru
primérenou pomérum rusit vykon vlastnického prava jiného. V souladu s touto zasadou posoudil i
zalobu na vyklizeni véci ze spoleCnych prostor, pricemz zdlraznil povinnost zalované 1) uzivat
spolec¢né casti budovy (a nezastavéné Casti spoleéného pozemku) tak, aby tim nebylo branéno v jejich
uzivani Zalobkyni. V této souvislosti odkazal i na dohodu ze dne 13. 10. 2012, dle jeho minéni
zavaznou v souladu s § 1176 o. z. i pro zalovanou 1), ktera tuto zdsadu v Cl. VII. odst. 2 obsahuje. Ve
vztahu k zalované 2) odvolaci soud uzavrel, ze se jedna predevsim o sousedsky spor mezi zalobkyni a
zalovanou 1) a Ze neni primérené rozumové a volni vyspélosti desetiletého ditéte pochopit slozitost
sousedského sporu, proto vuci ni zalobu zamitl.

Proti vyroktm I., II. a III. rozsudku odvolaciho soudu, kterymi byl rozsudek soudu prvniho stupné ve
vztahu k ni potvrzen nebo zménén tak, ze zalobé bylo vyhovéno, podala zalovana 1) dovolani, jehoz
pripustnost oprela o ustanoveni § 237 o. s. I. Uvedla, ze napadené rozhodnuti odvolaciho soudu
zavisi na vyreseni nékolika otazek hmotného prava, které dosud nebyly v rozhodovaci praxi
dovolaciho soudu vyreseny. K dovolacimu prezkumu predkladd mimo jiné otédzku, zda lze posuzovat
vétrani bytu, suterénu Ci mistnosti s kotlem na tuhé paliva do spolecnych ¢asti domu jako imise podle
§ 1013 odst. 1 o. z. ¢i rusSeni prav jinych osob podle § 1012 o. z., dale otazku zavaznosti dohody
spoluvlastnikl pro pravni nastupce vlastnika jednotky, jeji vyklad a moznost konkludentni zmény a
konecCné zpochybnuje splnéni podminek aplikace § 1175 odst. 1 ve spojeni s § 1012 o. z. na danou
véc. Namitala, Ze pozadovany zédkaz vétrani bytu ¢i sklepnich prostor nelze ulozit, nebot se nejedna o
konkrétni imisi a nejde ani o poruseni § 1012 o. z, nebot nebyla prokazana vyssi mira intenzity
zasahu do vlastnického préva. Déle uvedla, Ze neni vazana dohodou spoluvlastniku ohledné zpusobu
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uzivani spole¢nych prostor domu, nebot nebyla smluvni stranou této dohody, navic pokud spole¢né
prostory urcitym zpliisobem uzivala déle nez tri roky, doslo k uzavieni konkludentni dohody. V
navaznosti na to navrhla, aby dovolaci soud napadeny rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu
vratil k dalSimu rizeni, pripadné jej zménil tak, ze se zaloba zamita.

Zalobkyné se ve svém vyjadieni k dovolani ztotoZnila se zavéry odvolaciho soudu a zd@iraznila, Ze
vétrani bytu ¢i sklepnich prostor do spolecnych ¢asti domu, kdy dochdazi k pronikani prachu, koure i
zapachu, Ize podradit pod ustanoveni § 1013 o. z., ktery je aplikovatelny i na situaci uvnitr bytového
domu, a zZe umisténim predsinové stény a chladnicky do spole¢nych prostor si Zalovana rozsiruje
Lhranice” své bytové jednotky.

Nejvy$si soud Ceské republiky dovolani projednal a rozhodl o ném podle zékona 99/1963 Sb.,
obcansky soudni rad, ve znéni i¢inném od 30. 9. 2017 - dale jen ,0. s. I.“. Pritom shledal, ze
dovolani bylo podano vcas, subjektem k tomu opravnénym - tcastnici rizeni (§ 240 odst. 1 0. s. 1), za
splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.) a je pripustné podle
§ 237 0. s. T'., nebot otazka vykladu § 1175 odst. 1 o. z. v pripadé sporu mezi bytovymi spoluvlastniky
ohledné uzivani spoleénych prostor nebyla doposud v pomérech o. z. feSena.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden. Rozhodnuti odvolaciho soudu 1ze prezkoumat jen z duvodu
vymezeného v dovolani. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vadam uvedenym v §
229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 o. s. I,, jakoz i k jinym vadam rizeni, které
mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Dovolatelka existenci téchto vad netvrdila a
neplyne ani z obsahu spisu.

Predné je treba zduraznit, ze namitkami, jimiz dovolatelka zpochybnuje spravnost skutkovych zjisténi
a hodnoceni provedeného dokazovani soudem, zejména co se tyce vnikani koure, prachu a jiné imise
do spole¢nych prostor domu, uplatnila jiny dovolaci davod, nez ktery je uveden v § 241a odst. 1 o. s.
I'. Samotné hodnoceni dukazu opirajici se o zésadu volného hodnoceni diikazu zakotvenou v
ustanoveni § 132 o. s. I. nelze dovolanim Uspésné napadnout (srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 8. 3. 2017, sp. zn. 31 Cdo 3375/2015, uverejnény pod ¢. 78/2018 ve Shirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek).

K pravnim pomérum tykajicim se vécnych prav nélezi také spoluvlastnictvi, véetné spoluvlastnictvi
bytového. Ve smyslu prechodného ustanoveni § 3028 odst. 2 o. z. se od nabyti u¢innosti nové pravni
upravy (tj. od 1. 1. 2014) posuzuji podle této Gpravy zasadné i prava a povinnosti vlastnikl jednotek
vymezenych podle zdkona 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, ve znéni u¢inném do 31. 12. 2013 (déle jen
»Zakon 72/1994 Sb.”); dosavadnimi pravnimi predpisy se nadale ridi pouze vznik vlastnického prava
k takovym jednotkdm a odvozend (sekundarni) prava a povinnosti vzniklé prede dnem nabyti
ucinnosti obcanského zdkoniku (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 12. 2015, sp. zn. 26 Cdo
3862/2015, uverejnény pod ¢. 21/2017 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek).

Podle § 1175 odst. 1 o. z. méa vlastnik jednotky pravo svobodné spravovat, vylu¢né uzivat a uvnitr
stavebné upravovat svij byt jakoz i uzivat spolecné Casti, nesmi vSak ztizit jinému vlastniku jednotky
vykon stejnych prav ani ohrozit, zménit nebo poskodit spolecné casti.

V pripadé bytového spoluvlastnictvi (srov. § 1158 a nasl. o. z.) jde o modifikaci obecné tGpravy
spoluvlastnictvi v tom smyslu, Ze spoluvlastniku nélezi v rdmci jednotky vlastnictvi idedlniho podilu k
domu a pozemku, rozsirené o vylucné pravo k urcitym prostorové vymezenym c¢astem domu a
zéroven omezené stejnym pravem jinych spoluvlastnika k jinym jednotkdm zahrnujicim prostorovée
vymezené ¢asti domu, takze idealni podily zustavaji na spole¢nych ¢astech nemovité véci a na
spole¢nych zarizenich (srov. Duvodova zprava k navrhu obc¢anského zakoniku, snémovni tisk ¢islo
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362, Poslaneckd snémovna Parlamentu Ceské republiky, 6. volebni obdobi 2010 - 2013; k § 1175).

Citované ustanoveni tak vymezuje prava a povinnosti vlastnika jednotky (srov. § 1159 0. z.) s
ohledem na povahu bytového spoluvlastnictvi, a to pozitivné a negativné. Pozitivné je upraveno jeho
pravo svobodné spravovat, vylu¢né uzivat a uvnitr stavebné upravovat sviij byt a uzivat spolecné
casti, negativni vymezeni spociva v zdkazu ztizit jinému vlastniku jednotky vykon stejnych prav a v
zakazu ohrozit, zménit nebo poskodit spolecné casti.

Obdobné ustanoveni v drivéjsi pravni upravé (zakon 72/1994 Sb.) chybélo. Proto pravidla pro rezim
spole¢nych ¢asti domu urcila judikatura, ktera formulovala zasadu, podle které rozpory pri uzivani
spolec¢nych prostor mély byt podrobeny predevsim kritériu primérenosti (proporcionality); bylo
treba, aby néktery ze spoluvlastnikli neuzival spole¢né prostory takovym nezadoucim zplsobem,
ktery by nad miru primérenou pomértim ztézoval ¢i bréanil uzivani tychz prostor ostatnim a
zamezoval jim nebo komplikoval vyuziti prostor, které uzivaji vylucné. Vzhledem k subsidiarnimu
pouziti ob¢. zak. pak soudni praxe dovodila, Ze je namisté aplikace vykladovych pravidel prevzatych z
§ 127 ob¢. zak. (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 12. 2004, sp. zn. 28 Cdo 2062/2003,
nebo usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28. 3. 2012, sp. zn. 22 Cdo 2062/2010).

S ohledem na dosavadni judikaturu i s ohledem na to, Ze ustanoveni § 1175 o. z. vymezuje prava a
povinnosti vlastnika jednotky pouze obecné v navaznosti na jeho vlastnické pravo, je dovolaci soud
toho nazoru, ze pro pravni rezim uzivani spolec¢nych prostor v radmci bytového spoluvlastnictvi Ize i
nadale aplikovat zadsadu primérenosti (proporcionality) stanovenou obecné pro obsah vlastnického
prava (§ 1012 o. z.), pripadné specialné pro imise (§ 1013 o. z.), a dovodit, Ze vlastnik jednotky nesmi
uzivat spole¢né prostory takovym zpusobem, kterym by nad miru primérenou pomérum ztizil uzivani
téchto prostor ostatnim vlastnikiim jednotek.

Posouzeni, zda jde o vykon prava ztézujici uzivani nad miru primérenou pomérum, zavisi na uvaze
soudu, kterd bude odrazet individualni okolnosti kazdého jednotlivého pripadu, nebot jde o pravni
normu s relativné neurcitou (abstraktni) hypotézou, a kterou tak lze prezkoumat jen v pripadé jeji
zjevné neprimeérenosti (srov. napr. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 24. 6. 2009, sp. zn. 22 Cdo
1514/2007, nebo ze dne 15. 6. 2016, sp. zn. 22 Cdo 503/2016).

V projednavané véci odvolaci soud zkoumal a dostate¢né odavodnil, Ze presahuje miru v misté
primérenou odvétravani sklepni mistnosti s kotlem na tuhd paliva do spole¢nych prostor, nebot tak
do nich vnikd prach, kour i dalsi imise, stejné jako soustavné odvétrani bytové jednotky do
spole¢nych prostor, ze které unikaji pachy zpisobené béznym provozem a chovem zvirat. Vétrani do
spolecnych prostor domu se vymyka béznému zplsobu vétrani, jehoz podstatou je vyména vzduchu
okny smeérujici do venkovniho prostredi, a zalobkyni vykon jejiho vlastnického prava ztézuje
(obtézuje ji).

V souladu s § 1175 odst. 1 o. z. je i zavér odvolaciho soudu, zZe zZalovana svym jednanim - umisténim
ulozné predsinové stény a chladiciho zarizeni na spolecné chodbé, jeji uzivani zalobkyni ztézuje,
nebot tyto véci svou povahou tvori zarizeni bytu a jejich umisténi ve spolecnych prostorach neni
primérené obecné pomérum v bytovych domech a neodpovida ani zplisobu uzivani spole¢nych
prostor predchozimi majiteli bytové jednotky. Odvolaci soud kromé citovaného ustanoveni o. z.
poukazal i na to, ze zalovana 1) je vazana dohodou spoluvlastniki budovy o zruSeni a vyporadani
podilového spoluvlastnictvi budovy a pozemku podle § 5 odst. 2 a 3 zdkona 72/1994 Sb., o vlastnictvi
byt(i, ze dne 13. 10. 2012, v niz bylo v ¢lanku VII. dohodnuto pravidlo, ze vlastnik kazdé jednotky je
opravnén uzivat spolecné casti budovy a nezastavénou ¢ast pozemku tak, aby tim nebranil v uzivani
vlastniku druhé jednotky. Namita-li dovolatelka, Ze touto dohodou neni vazana, zcela opomiji znéni §
1176 o. z., z néhoz plyne, ze vznikem vlastnického prava k jednotce vznika vlastniku jednotky
povinnost ridit se pravidly pro spravu domu a pro uzivani spole¢nych ¢asti, pokud byl s témito
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pravidly seznamen nebo pokud je mél a mohl znat, jakoz i zajistit jejich dodrzovani osobami, jimz
umoznil pristup do domu nebo bytu. Uvedené ustanoveni je treba chapat tak, ze vlastnika jednotky
zavazuji nejen pravidla stanovena zakonnymi ustanovenimi o bytovém spoluvlastnictvi (v dané véci §
1175 o. z.), ale i pravidla urcena jinym zpusobem, mezi kterd patii pravidla obsazena v prohlaseni
vlastnika, ve stanovach v pripadech, kdy vznikne spolecenstvi vlastniku jednotek, nebo v dohodé o
zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnicvi podle § 5 odst. 2 a 3 zakona 72/1994 Sb. (nyni podle
§ 1164 odst. 2 o. z.), vznikne-li jednotka timto zptsobem, jako tomu bylo v projednavané véci.
Podminkou pak je, ze vlastnik jednotky byl s témito pravidly seznamen nebo je mél a mohl znat [o
védomosti zalované 1) o dohodé ze dne 13. 10. 2012 neni podle obsahu spisu pochyb]. Odvolaci soud
tak postupoval spravneé, jestlize za pouziti § 1175 a § 1176 o. z. rozhodl o (¢astecném) vyklizeni
spole¢ného prostoru domu zalovanou 1).

Lze tak uzavrit, ze rozsudek odvolaciho soudu je - z hlediska uplatnénych dovolacich divodu - vécné

spravny, Nejvyssi soud, aniz ve véci naridil jednani (§ 243a odst. 1 o. s. I'.), proto dovolani jako
nediivodné podle ustanoveni § 243d pism. a) o. s. . zamitl.
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Dalsi clanky:
e Hospodarska zvirata (exkluzivné pro predplatitele)

o Uhradové vyhlaska (exkluzivné pro predplatitele)
 Vada dovolani (exkluzivné pro predplatitele)
 Verejnopravni smlouva (exkluzivné pro predplatitele)
» Restituce

e Nespravny uredni postup

e Neopravnéna stavba

e Incidenc¢ni spory

 Vady rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

 Verejny seznam (exkluzivné pro predplatitele)
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