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Pravni rozbor postupu Spolecenstvi vlastnikii Lupacova 10, 12,
14, 16, 18, 20, Praha 3, Lupacova 864/18, Zizkov, 130 00 Praha 3,
IC: 02830922 ( dale jen Spole¢enstvi) ve véci iprav a uZivani
stfech objektu vlastniky nékterych bytovych jednotek

Strechy objektu na adrese Lupacova 10,12,14,16,18,20, Praha 3 (déle jen objekt) jsou
dle ustanoveni Obcanského zakoniku i Prohlaseni vlastnika o vymezeni jednotek v objektu ve
spoluvlastnictvi vSech vlastnikd jednotek. Vlastnici nékterych jednotek umisténych pod
sttechou objektu provedli na stieSe objektu zmény, rozsifili/zmensili terasové plochy a
rozsitili/zmensili vegetacni vrstvy, zacali umistovat na stfechu rizné objekty, zejména
vifivky a sauny. Provedené¢ zmény a jejich vliv na stfesni souvrstvi jsou popsany ve
znaleckém posudku ¢. 28/2016 Ing.Marka Novotného, Ph.D., soudniho znalce v oboru
stavebni izolace a stavebni fyzika, ElidSova 20, 160 00 Praha 6, ktery je ptilohou tohoto
pravniho rozboru (déle jen Znalecky posudek).

Na zéklad¢é pozadavku vyboru Spolecenstvi, na zdklad¢ zavéra Znaleckého posudku a
na zakladé¢ pravniho zhodnoceni moZnosti feSeni vzniklé situace, kdy bez souhlasu
Spolecenstvi zacali n€kteti vlastnici bytl umisténych pod stiechou objektu provadét upravy
na predmétné stfese, si Vam dovolujeme predlozit nize uvedené varianty feSeniprovedenych
uprav stieSnich zahrad a teras (dale spole¢né také jako stieSni terasy) na objektu.

Znalecky posudek, uvadi, ze izolacni systém stiechy vykazuje v disledku jeho
souc¢asného uzivani, tj. jiz provedenych zmén ne¢kterymi vlastniky bytovych jednotek a zmén
dale uvazovanych,sniZenou Zivotnost. Toto sniZzeni zivotnosti Znalecky posudek
kvalifikované stanovi v rozpéti 20 — 25 % predpokladané doby Zivotnosti. Pfi ocekavané
minimalni Zivotnosti 25 let, se jedna o zkraceni na ccal9 — 20 let.Zaroven se dle Znaleckého
posudku orientacni odhad rekonstrukce kazdého stiesniho plasté (celkové, s vyménou vsech
vrstev) pohybuje ve vysi eca 1.000.000,- K¢, pii rekonstrukei pouze hydroizola¢niho povlaku
je cena do 200.000,- Kéna jednu stiechu.

Na zdklad¢é vyse uvedeného je zjevné, ze uzivani spolecnych ¢asti domu — stiechy,
zptisobem uvedenym ve Znaleckém posudku zatéZzuje Spolecenstvi vznikem dodate¢nych
néakladt spojenych s udrzbou domu, tj. zajisténi fadného stavu stfechy. Tyto naklady vznikaji
vyluéné v pfi¢inné souvislosti s uzivanim konkrétnich vlastnikli bytovych podstiesnich
jednotek (dale jen ,,Uzivatelé¢* jednotlivé ,,Uzivatel”). Takové uzivanineni v soucasné¢ dobé
Spolecenstvim povolené. Spole¢né casti domu, jimiz je i stfecha vcetné stfesSni terasy,



ptistupovych  schodist a  dalSich  soucasti, je mozné¢ dle  ustanoveni
§ 1175 odst. 1 zakona 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku (dale jen ,,0Z*), vlastniky bytovych
jednotek ,uZivat, nesmi vSak ztiZit jinému vlastniku jednotky vykon stejnych prdv ani
ohrozit, zménit nebo poskodit spolecné Casti“. Soucasny stav uzivani predmétnych stiesnich
teras musi byt posuzovan jako protizakonny, a to jednak v roviné zpisobené degradace
stteSniho plasté a izolacnich systému, tak i v roviné omezeni uzivani spolecnych ¢asti domu
ostatnimi spoluvlastniky. Dale plati, Zze dle ustanoveni § 2910 OZ ,, Skiidce, ktery viastnim
zavinenim porusi povinnost stanovenou zdakonem a zasdahne tak do absolutniho prava
poskozeného, nahradi poskozenému, co tim zpusobil . Proto jiz v soucasné dob¢ jsou ti, jenz
neopravnéné uzivaji stfesni terasy a svym jednanim zpusobili sniZzeni zivotnosti izola¢niho
systému, povinni nahradit jmu takto vzniklou.

Nastinény stav je vrozporu spravnim fadem, kdy dochdzi k neopravnénému
obohaceni na strané né€kterych spoluvlastnikti, kteti bez pravniho divodu vyuzivaji stfesni
terasy a zahrady, a zaroven z jejich strany dochazi i k poskozovani spole¢nych ¢asti domu.
Doporucené feSeni této situace 1ze shrnout do tti riznych variant nasledujiciho postupu.

L. Narovnani vzajemnvch prav spoluvlastniki Smlouvou

Jako prvni variantu uvaddime moznost, kdy bude soucasné uzivani stfeSnich teras
»Zlegalizovano® prostfednictvim smluvniho vztahu a v té souvislosti dojde k narovnani
vzajemnych prav a povinnosti zainteresovanych osob tak, aby byla nahrazena zplisobena
ujma a vzniklé bezdiivodné obohaceni a do budoucna nedochézelo k jejich vzniku.

Predpokladem této varianty je wuzavieni Smlouvy o wuzivani stfeSni terasymezi
Spolecenstvim a UZivateli (déle jen ,,Smlouva®), kterd bude upravovat prava a povinnosti
spoluvlastnikli. Touto Smlouvou by z pohledu narovnani pravniho postaveni Uzivatele
muselo byt sjednano, Ze:

a. spoluvlastnici omezi sva prava uzivani stfeSni terasy ve prospéch UZivatele.
Vysledek — Uzivatel by proto naddle mohl stresni terasu uzivat vyhradné a branit
ostatnim spoluviastnikiim v jejich uzivani; a

b. spoluvlastnici aprobuji zamySleny rozsah a zpisob uZivani stieSni terasy
UZivatelem piesahujici obvyklé uzivani spolecnych ¢asti domu.

Vysledek — UZzivatel by nasledné ve schvileném rozsahu opravnéné uzival stresni
terasu a mohl ji schvalenym zpiisobem zatéZovat, napr. umisténim ruznych objektii a
rekreacnich zarizeni.

Pfi naplnéni vySe uvedenych podminek by bylo mozno do budoucna povazovat
¢innost Uzivatele tykajici se stfesSni terasy za opravnénou. Zaroven by bylo nutné ovSem
vyfesit opravnéné naroky a postaveni spoluvlastniki, kteti by na zdkladé vySe uvedeného
pozbyli prava uzivat cast spole¢nych ¢asti domu a nesli by (nelogicky) naklady jednéani
Uzivatele. Smlouva by proto méla stanovit:

c. dodatecny prispévek UZivatele na spravu a udrzbu domu, odpovidajici hodnoté, o
niz se snizi funkéni hodnota stfeSniho plasté dle schvaleného zamysleného uzivani



stfeSni terasy (viz bod b.). Uzivatel by mél povinnost platit pfispévek mésicné ( ¢i
jednorazové na zadkladé dohody) do doby shroméazdéni odpovidajici castky na
bankovnim uctu Spolecenstvi. Pokud dle Znaleckého posudku je zivotnost stfesniho
plasté snizena az o 25 %, priCemz naklady na rekonstrukci a obnoveni Zivotnosti
funkc¢nosti plasté jsou az 1.000.000,- K¢ na jednu stiechu, pak naklady na rekonstrukei
vniklé v pfi€inné souvislosti s uzivanim stfesni terasy jednoho UZivatele lze stanovit
na 250.000,- K& Za ucelné¢ povazujeme shromazdéni dostatecnych prostiedkli na
obnovu stieSniho plasté diive, nez za predpokladanou dobu Zivotnosti, tedy napiiklad
za 10 let. Pfi naplnéni vyse uvedenych predpokladi by dodatecny ptispévek na spravu
a udrzbu domu ¢inil 2.083,- K¢ mési¢né od jednoho Uzivatele. Dalsi ndklady spojené
s udrzbou stesni terasy, vyplyvajici z jejiho uzivani Uzivatelem by nesl Uzivatel.
Dopliiujeme, Ze sjednand vySe predpokladaného prispévku by méla byt urcena dle
smluvné schvaleného zamysSleného rozsahu uzivani a mize se proto liSit u
jednotlivych Uzivatell stiesnich teras.

Vysledek — Spoluviastnici by nenesli naklady vzniklé v souvislosti s uzivanim stresni
terasy UZivatelem.

platbu, odpovidajici hodnoté cenyndjmu za uZivani plochy spole¢né ¢asti domu.
Uzivatel vystupuje vici spoluvlastnikiim v pozici obdobné jako néajemce vuci
pronajimatelim, nebot’ bude uzivat prostory v jejich vlastnictvi a ti ho zdroven
nebudou smét nikterak ruSit v uzivani.Ndjemné za uZivani spolecné casti domu
stanovi Spolecenstvi.

Vysledek — Dojde k vyrovnani pravniho postaveni Uzivatele a spoluviastnikii, kdy za
pravo vylucného uzivani bude poskytnuta odpovidajici protihodnota.

Vyse uvedené podminky pism. c. a d. vzikladni irovni narovnavaji postaveni

UZivatele a spoluvlastnikii. Vzhledem k dlouhodobému charakteru nastinéného smluvniho
vztahu by ovSem bylo nezbytné vyftesit 1 zajisténi plnéni vSech zainteresovanych stran, a to

zejména

(o

i

zavazkem UZivatele, Ze zpfistupni stfeSni terasu a poskytne dostate¢nou
soucinnostpri provadéni veskeré nutné udrzby budovy a technologii umisténych
na/v budove;

zavazkem Uzivatele, Ze zajisti demontaz jakychkoliv konstrukei umisténych na
sttesni terase v pripad¢ rekonstrukce stfesniho plaste;

poskytnutim dostatecné jistoty splnéni zavazku Uzivatele dle bodu c., tedy zajisténi
shromazdéni dostatecnych finan¢nich prostfedkl pro rekonstrukei stieSniho plasté a
izolacniho systému, naptiklad formou zastavniho prava;

poskytnutim dostatecné jistoty splnéni dalSich zdvazki Uzivatele, jako naptiklad
zptistupnéni, ¢i vyklizeni stfesni terasy naptiklad formou zastavniho prava;

zavazkem spoluvlastnikl, ze v piipadé zcizovani bytové jednotky a souvisejicich
spoluvlastnickych prav budou soucasti ptevodu i prava a povinnosti dle této Smlouvy;
zavazkem Uzivatele, ze v piipadé zcizovani bytové jednotky a souvisejicich
spoluvlastnickych prav budou souc¢ésti ptevodu i prava a povinnosti dle této Smlouvy;



k. zavazkem UZivatele uhradit ndklady spojené s feSenim jim vyvolané situace (naklady
na znalecké posouzeni situace a pravni feSeni, v piipadé, Ze to Spolecenstvi rozhodne);

Smlouva v roviné soukromopravni musi zavazovat vSechny spoluvlastniky, nebot’
vSichni jsou v souCasné dobé opravnéni uzivat stfesni terasy a vSichni budou ovlivnéni
ptipadnym vznikem nédkladl na rekonstrukci stfechy.Z toho vyplyvd i pozadavek na jeji
schvaleni vSemi cleny SpoleCenstvi.S kazdym z UZzivateli by byla uzaviena individudlni
Smlouva nastavend dle parametrii soucasného, ale i zamysleného rozsahu a zptisobu uzivani.
Vyse uvedené zékladni body pfedpokladané Smlouvy povazujte jako zdkladni ndvrh feSeni.
Zejména jednotlivé parametry a hodnoty mohou byt na zdkladé dohody vSech c¢leni
Spolecenstvi upraveny.

II. Uvedeni stireSni terasy do stavu odpovidajici Prohlaseni vlastnika o vvmezeni
jednotek a stanov Spolecenstvi

Druhou moznosti jak feSit vzniklou situaci je uvedeni prostor stfesniho plasté¢ do
podoby odpovidajici jeho charakteru spolecnych prostor, ke kterému maji stejnd uzivaci prava
vsichni spoluvlastnici. Jakékoliv jiz provedené upravy této spoleéné casti domu musi byt
z tohoto pohledu povazovany za neopravnéné.

V souladu s timto feSenim pak budou Uzivatelé povinni odstranit vSechny jimi
provedené upravy a uvést prostory stiesni terasy do piivodniho stavu.

Zaroven ale jiz vsoucCasné dobé dosSlo v souladu se zavéry Znaleckého posudku
k poskozeni stfesniho plasté a izola¢niho systému (u nékterych stfeSnich teras). Toto
poskozeni je majetkovou jmou na strané spoluvlastnikii, viz prvni ¢ast tohoto vyjadieni.

Zaroven na stran¢ Uzivatele doslo jiz v soucasné dobé ke vzniku bezdivodného
obohaceni, kdyz uzival spolecné prostory nad rdmec svych prav vyplyvajicich z ProhlaSeni
vlastnikli a OZ.

Vsechna vySe uvedend jednani UZivatele by méla sviij odraz ve vzniku jeho povinnosti hradit

1. néklady spojené s vyklizenim stfesni terasy a jejim uvedenim do ptivodniho stav;

2. naklady spojené sesnizenou zivotnosti stfesniho plasté a izolacniho systému, obdobné
k bodu L. pism. c.;

3. bezdivodné obohaceni, vyplyvajici z uzivani stfesni terasy bez pravniho divodu;

Tato varianta ziroven predstavuje urcity zaklad dalSiho postupu Spolecenstvi,
nebot’ pri nenalezeni jiného feSeni, na kterém se dohodnou vsichni zainteresovani, nelze
doporucit nez odstranit sou¢asny nelegalni stav.



III.  Narovnani vzijemnych prav ProhliSenim vlastniku

Posledni uvadénd varianta je v podstaté variaci prvni varianty s posilenim postaveni
Uzivatele, nebot’ by pravo vyluéného uzivani bylo zalozeno zménou Prohlaseni vlastnika
jednotek (§ 1166 OZ). Pravo uZzivani stfeSnich teras by bylo pevné spjato s pfisluSnymi
bytovymi jednotkami ve vlastnictvi UZzivatell a pifi pfipadném zcizeni jednotky by
vyluéné uzivani automaticky pfechazelo na dalSiho nabyvatele. Pti zvoleni tohoto zplisobu
feSeni by bylo opét nezbytné vypotadat prava vSech spoluvlastnikl, pficemz piipadny
smluvni vztah ma nejblize k smlouvé kupni. UZivatel by si totiz v podstaté od ostatnich
natrvalo ,.koupil* mozZnost uzivani stfesni terasy, pfi¢emz o tuto hodnotu by se zvysila i
cena souvisejici bytové jednotky. Se SpoleCenstvim by se Uzivatel musel finanéné
vypotadat, obdobné k Smlouvé dle bodu I.

Doporuceni:

Soucasny stav je krajné nevyhovujici, nebot’ pii libovolném uzivani stfesnich teras
jako spolecné Casti domu, hrozi vznik Skod na strané vlastnikli bytovych jednotek.
SpoleCenstvi by sitadnou péci mélo takovym Skodam predchazet a s vyhledem do
budoucna nastavit prubézny zplisob financovani spravy a udrzby Objektu.

Vyse uvedené varianty jsou hlavnimi liniemi, které mohou pomoci pti rozhodovéni o
dalsim vyvoji situace. StfeSni terasy byvaji obvykle nevyuzivané, a proto se mize jevit
jejich vyuziti jako rozumné a efektivni, i s ohledem na mozny dodatecny piijem
Spolecenstvi. To ovSem jen za piedpokladu fadného zajisténi plnéni povinnosti spojenych
se ,,zaborem stfeSnich teras.

V Praze dne 1.2.2017

Vyhotovila JUDr.Tana DirSmidova pro Vybor Spolecenstvi vlastnikli Lupacova 10,
12, 14, 16, 18, 20, Praha 3, Lupacova 864/18, Zizkov, 130 00 Praha 3
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