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Spolecné casti domu

Rozhodne-li se vlastnik domu vymezit v tomto domé jednotky dle zdkona ¢. 72/1994 Sb., nemuze jako
nebytové prostory urcit spolecné Casti domu, jejichz prikladmy vycet je uveden v § 2 vyse uvedeného
zakona, nebot by to bylo v primém rozporu s kogentnim znénim ¢asti § 2 ve spojeni s § 4 zakona C.
72/1994 Sb.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 28 Cdo 1788/2003, ze dne 6.11.2003)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci zalobcti a/ J. D.ab/V.D., obou zastoupenych advokatkou,
proti zalovanému P. s. n., spol. s r.0., zastoupenému advokatem, o urceni neplatnosti nabidky, vedené u
Obvodniho soudu pro Prahu 7 pod sp.zn. 8 C 203/99, o dovolani zalovaného proti rozsudku Méstského soudu v Praze
ze dne 18.3.2003 ¢.j. 17 Co 109/2003-185, tak, Ze dovoléni zamitl.

Z odtvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 7 jako soud I. stupné zamitl rozsudkem ze dne 15.11.2002 ¢.j. 8 C 203/1999-150 zalobu na
urceni neplatnosti nabidky ze dne 30.8.2000, kterou dal zalovany dle § 22 odst. 1 zak. ¢. 72/94 Sb. zalobcum a
tykajici se bytové jednotky ¢. 1196/3 o velikosti 3 + Kk, I. kat. v 2. nadzemnim podlazi o vymére 82 m2 domu ¢.p.
1196 na pozemku parc. ¢. 1155/3 v P, v k.0. H., zapsané na LV ¢. 1239 u Katastralniho uradu P. Soucasné ulozil
zalovanému povinnost nahradit Zalobcim na nakladech rizeni 19.045,- K¢ k rukam jejich pravni zéstupkyné.

K odvoléni Zalovaného rozhodl Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 18.3.2003 ¢.j. 17 Co 109/2003-185 tak, ze
rozsudek soudu I. stupné ve vyroku o véci samé potvrdil a ve vyroku o nakladech fizeni jej zménil jen tak, ze jejich
vySe ¢ini 19.125,- K¢, jinak jej v tomto vyroku téZz potvrdil. Dale rozhodl, Ze Zalovany je povinen zaplatit Zalobcim na
nahradé nakladu odvolaciho fizeni 7.590,- K¢ k rukam jejich pravni zastupkyné.

Pti rozhodovéni ve véci vychazel odvolaci soud ze skutkového stavu, jak jej zjistil soud I. stupné. Vzal za prokazano,
ze zalovany je vlastnikem bloku domu v P., které jsou spolecné zésobeny teplem a teplou vodou z kotelny umisténé v
domé &.p. 1520, a uéelové s ni spojené vyménikové stanice umisténé v domé ¢.p. 1196. Zalovany svym prohlasenim
ze dne 31.8.1999 tuto kotelnu a vyménikovou stanici vymezil jako nebytové jednotky a prodal je spole¢nosti G - T.,
s.1.0., kterd zajistuje vytapéni téchto blokt domt. Dne 4.10.1999 ucinil Zalovany nabidku Zalobctim na prevod bytové
jednotky v domé ¢.p. 1196, v P. za 790.000,- K&. Zalobci podali dne 17.11.1999 Zalobu na uréeni neplatnosti této
nabidky pro nepfimérenost kupni ceny. Zalovany dopisem ze dne 30.8.2000 ucinil Zalobclim opétovnou nabidku na
prevod bytové jednotky do jejich vlastnictvi. Zalobci podanim z 1.1.2001 rozsifili Zalobu o uréeni neplatnosti i této
nabidky, kde duvod neplatnosti spatfovali v tom, Ze v nabidce nejsou jako spole¢né ¢ésti budov uvedeny kotelna v
domé ¢.p. 1520 a vyménikova stanice v domé ¢.p. 1196. Soud I. stupné po pripusténi zmény zaloby rozhodl
rozsudkem ze dne 17.1.2001 ¢.j. 8 C 203/99 - 60 tak, Ze zalobu v celém rozsahu zamitl a Zalobcum ulozil povinnost
nahradit zalovanému néklady rizeni. Ve vztahu k dopisu zalovaného ze dne 4.10.1999 vyslovil pravni nazor, ze
zalovany neni pri stanoveni nabizené kupni ceny zdkonem omezen, predevsim vSak z tohoto dopisu nelze dovozovat
vuli Zalovaného ucinit konkrétni navrh na uzavreni smlouvy s urcitymi osobami, nejedné se proto jiz o nabidku dle §
22 odst. 1 zak. €. 72/1994 Sb. a nelze se tak zalobou dle § 80 pism. ¢/ 0.s.f. domdhat urceni neplatnosti nabidky. V
pripadé dopisu ze dne 30.8.2000 dovodil jiz splnéni vsech nalezitosti nabidky dle § 22 odst. 1 cit. zak. a vyslovil
pravni nazor, ze vycet spoleénych c¢asti budovy dle § 2 pism. g/ cit. zak. je pouze demonstrativni, proto nezahrnuti
kotelny do téchto spolecnych ¢asti budovy v nabidce na prevod bytové jednotky necini tuto nabidku neplatnou. Dle
néazoru soudu I. stupné je na vili vlastnika domu urcit dle § 4 odst. 2 pism. ¢/ cit. zak. ¢ésti budovy spole¢né
vlastnikim vSech jednotek a ¢asti budovy spole¢né vlastnikiim jen nékterych jednotek. Zakon nezakazuje prode;
kotelny tretimu subjektu. K odvolani zalobcti rozhodl Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 22.11.2001 ¢&,j. 17 Co
569/2001-91 tak, Ze rozsudek soudu I. stupné ve vyroku ve véci samé ohledné neplatnosti nabidky ze dne 4.10.1999
potvrdil, zatimco ve vyroku ve véci samé ohledné neplatnosti nabidky ze dne 30.8.2000 a ve vyroku o ndkladech
rizeni rozsudek soudu I. stupné zrusil a v tomto rozsahu mu véc vratil k dalSimu tizeni. Ve vztahu k dopisu ze dne
4.10.1999 se ztotoznil se zavérem soudu I. stupné, ze urcenim ceny bytu neporusil Zalovany § 2 odst. 3 zak. ¢.
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526/1990 Sb. a § 1 vyhl. ¢. 580/1990 Sb. Ohledné dopisu zalovaného ze dne 30.8.2000 se vSak s pravnim nazorem
soudu I. stupné neztotoznil. Véc je treba posuzovat podle pravni Gpravy Gcinné v dobé prohlédseni Zalovaného o tom,
co urcuje jako bytové jednotky a co jako spole¢né ¢asti domu. V tehdejsim znéni § 2 pism. ¢/ bylo vyslovné uvedeno,
Ze nebytovym prostorem nejsou spolecné ¢asti domu. Podle § 8 odst. 1 s prevodem nebo prechodem vlastnictvi
jednotky prechézi spoluvlastnické pravo ke spole¢nym ¢astem domu. Nebylo proto na libovuli vlastnika, co urdéi dle §
5 odst. 1 jako jednotky a co jako spole¢né ¢asti domu. Protoze v daném pripadé kotelna (s vyménikem) slouzi ke
spolecnému uzivani pro vSechny byty i nebytové prostory v dome, jde o spolecnou ¢ast domu dle definice uvedené v §
2 pism. e/ cit. z&k., a to bez ohledu na to, zda v rozhodné dobé byly ¢i nebyly vyslovné uvedeny v piikladmém vyctu
dokreslujicim zakonnou definici spole¢nych ¢ésti domu. Kotelna tak nemiiZe byt nebytovym prostorem, nebot by to
odporovalo ustanoveni § 2 pism. ¢/ ¢ast za stfednikem cit. zakona. Platnost prohlaseni vlastnika, byt pravomocné
vlozeného do katastru nemovitosti, musi soud k nadmitce pri zkouméni platnosti nabidky posoudit. Z tohoto duvodu
rozsudek v této Casti zrusil a véc se zdvaznym pravnim nazorem vratil soudu I. stupné k dalSimu tizeni. Nasledné
rozhodl soud I. stupné rozsudkem ze dne 6.2.2002 ¢.j. 8 C 203/1999-110 tak, ze urcil, ze nabidka zalovaného dle § 22
odst. 1 zék. ¢. 72/1994 Sh. Sh. ze dne 30.8.2000 (kterou ve vyroku blize specifikoval), je neplatna a vyslovil, ze zadny
z Gi¢astnikl nemd pravo na nahradu nékladu fizeni. Zamitavé rozhodnuti odGvodnil zjisténim, ze kotelna, vyménik
tepla a jeho rozvody vyslovné uvedené v § 2 pism. e/ zék. ¢. 72/1994 Sh. nezahrnul Zalovany do prohlaseni vlastnika,
které je tak dle § 37 odst. 1 0.z. pro nedostatek urcitosti neplatné. Nevznikla tak bytova jednotka, ktera byla
zalobctim nabidnuta ke koupi, nabidka je tedy neplatné. K odvolani obou stran Méstsky soud v Praze usnesenim ze
dne 26.9.2002 ¢.j. 17 Co 269/2002-139 napadeny rozsudek zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni. Usneseni
oduvodnil zjisténim, Ze soud I. stupné se neridil jeho predchozim rozhodnutim a nezkoumal, zda prohlaseni vlastnika
o vyclenéni kotelny a vyménikové stanice jako nebytovych prostor je neplatné dle § 39 ob¢. zék. pro rozpor se
zdkonem ¢. 72/1994 Sb., ale ze ne zcela srozumitelné dovozoval neplatnost tohoto prohlaseni pro jeho neurcitost dle
§ 37 ob¢. zak. Prohlaseni je dle ndzoru odvolaciho soudu urcité a srozumitelné, je vSak tfeba posoudit jeho platnost,
priCemz tak nemuze ucinit odvolaci soud, jestlize soud I. stupné se z tohoto hlediska véci nezabyval.

Po doplnéni dokazovani rozhodl soud I. stupné rozsudkem ze dne 15.11.2002 ¢.j. 8 C 203/1999-150 tak, Ze zamitl
zalobu na urceni neplatnosti nabidky ze dne 30.8.2000 a Zalovanému ulozil povinnost nahradit Zalobcim naklady
fizeni. V odivodnéni uvedl, Ze kotelna mimo diim a vymeénik tepla v domé slouzi ke spole¢nému uzivani pro véechny
byty i nebytové prostory v domé, jde o spolecnou ¢ast domu dle § 2 pism. e/ zak. ¢. 72/1994 Sh. bez ohledu na to, Ze
pri vydani prohlaseni vlastnika nebyl vymeénik tepla vyslovné uveden v prikladmém vyctu dokreslujicim zakonnou
definici spolecnych prostor. Protoze nebyly uvedeny ve vyctu spolecnych ¢asti domu urc¢enych pro spolecné uzivani v
prohlaseni vlastnika dle § 5 odst. 3 pism. ¢/ zak. ¢. 72/1994 Sb., v tehdy u¢inném znéni, nemuze dojit v rozporu s § 8
odst. 1 cit. zak. s prevodem vlastnictvi jednotky k prechodu spoluvlastnického prava ke spoleCnym castem domu.
Prohlaseni vlastnika je proto dle § 39 ob¢. zak. absolutné neplatnym pravnim tikonem pro rozpor se zakonem a bytova
jednotka ¢. 1196/3 tak nevznikla. V disledku toho je absolutné neplatna i nabidka zalovaného ze dne 30.8.2000
zalobctim na odkoupeni jednotky ¢. 1196/3. Vyrok o ndhradé nékladl rizeni odtvodnil soud I. stupné dle § 142 odst. 2
0.s.T

K odvolani Zalovaného rozhodl Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 18.3.2003 ¢.j. 17 Co 109/2003-185 a
napadeny rozsudek ve vyroku o véci samé potvrdil, ve vyroku o nékladech rizeni jej zmeénil jen co do urceni jejich
vySe a rozhodl o nahradé néklada odvolaciho fizeni (viz druhy odstavec tohoto odivodnéni). Pfi rozhodovani vychézel
ze skutkového stavu, jak byl zjistén v dosavadnim prubéhu fizeni. Ztotoznil se s pravnim zavérem soudu I. stupné, ze
prohlaseni vlastnika ze dne 31.8.1999 je neplatné dle § 39 obC. zak. pro rozpor se zédkonem ¢. 72/1994 Sh. Véc je
treba posuzovat podle préavniho stavu ke dni tohoto prohlaseni, tj. pred novelou provedenou zdkonem ¢. 103/2000
Sh., t¢innou od 1.7.2000. Vylozil, Ze rozdéleni budovy na bytové a nebytové jednotky neni a nebylo ponechéno na
libovolné uvaze vlastnika domu, ale mize byt platné u¢inéno pouze v souladu se stavebnim kolauda¢nim stavem
budovy a se zdkonem, ktery takovou moznost upravuje. Co se rozumi nebytovym prostorem, upravoval § 2 pism. ¢/
cit. zak., v némz je vyslovné uvedeno, ze jim nejsou m.j. spolecné Casti domu. Co je spolecnou ¢asti domu, upravoval
zakon v § 2 pism. e/, kde stanovil obecné, Ze ji jsou Casti domu urcené pro spolecné uzivani, a dale obsahoval jejich
prikladmy vycet. Podle znéni tohoto ustanoveni ke dni prohlaseni vlastnika tento prikladmy vycet neobsahoval
vyslovné vyménikovou stanici, ta do néj byla zahrnuta az zakonem ¢. 103/2000 Sb. Dle nézoru odvolaciho soudu vsak
vyménikova stanice tvorila spolec¢nou ¢ast domu i pred touto novelou, nebot podle svého stavebniho urceni byla
urcena pro spolecné uzivani a nemohla tak tvorit nebytové prostory a nebytové jednotky podle tohoto zdkona. Jestlize
byla tato vymeénikova stanice spolecné s kotelnou v prohlaseni vlastnika vyclenéna jako nebytova jednotka (a posléze
prodéna treti osobé zajistujici vytapéni), byl postup vlastnika v rozporu se zdkonem (§ 2 pism. c/, e/, § 5 odst. 1 cit.
zak.). Skutecnost, Ze v tehdy G¢inném znéni zakona nebyla vyménikova stanice na rozdil od kotelny samostatné
uvedena v prikladmém vyctu spolecnych ¢asti domu, nic neméni na tom, Ze se jiz tehdy jednalo o prostor urceny pro
spolec¢né uzivani dle § 2 pism. e/ cit. zak. a ze musi sdilet osud kotelny, se kterou je funk¢né spojena. To platiiza
situace, kdy kotelna a vyménikova stanice v domé slouzii jinym nez obyvatelim domu, pficemz pravni vztahy



vzniklé prevodem jednotek resi § 13 odst. 6 cit. zakona. Odvolaci soud poukézal i na rozhodnuti Krajského soudu v
Hradci Kralové sp.zn. 31 Ca 247/98, v némz je vysloven pravni nazor, zZe kotelna je vZdy spolecnou Casti domu a
nemuze byt pro ucely zékona o vlastnictvi byt vymezena jako nebytovy prostor. Déle se vyporadal i s rozhodnutim
Krajského soudu v Brné sp. zn. 35 Ca 28/2001, v némz byl v obecné roviné vysloven pravni nazor jiny, a zaujal
stanovisko i k odbornému posouzeni této problematiky autora JUDr. J. F., které predlozil zalovany v predchozim
prubéhu rizeni. Vyjadril se téz k otdzce aktivni legitimace zalobct v tomto sporu. Odvolaci soud uzavrel, ze za
situace, kdy jako predbéznd otdzka byla najisto postavena neplatnost prohlaseni vlastnika z 31.8.1999, jimz vyclenil
kotelnu a vyménikovou stanici jako nebytové prostory a nebytové jednotky, je neplatnd i nabidka odkupu bytu,
protoZe nabizena bytova jednotka dosud pravné neexistuje a nemuze byt pfedmétem nabidky. Rozsudek soudu I.
stupné proto ve vyroku o véci samé jako spravny dle § 219 o.s.t. potvrdil a ve vyroku o nahradé nakladu fizeni jej
zménil jen ohledné urceni jejich vySe v dusledku opravy pocetni chyby soudu I. stupné. Vyrok o ndhradé nékladu
odvolaciho fizeni odtvodnil dle § 142 odst. 1 ve spojeni s § 224 odst. 1 o0.s.f. podle procesniho vysledku sporu.

Proti tomuto rozsudku podal zalovany dovoléni, jehoZ pripustnost zakldda na splnéni podminek § 237 odst. 1 pism. b/
a ¢/ 0.s.r. Dovolaci divod pak vymezil nespravnym pravnim posouzenim véci. Skutkové zjisténi ucinéné soudy obou
stupnti povazoval za spravnd a nenamital ani zadné vady fizeni. Soudiim obou stupnu vSak vytykal, Ze po pravni
strance posoudily véc dle zakona ¢. 103/2000 Sb., jimz byl s ic¢innosti od 1.7.2000 zménén zak. ¢. 72/1994 Sb.,
pricemz tuto novelu nebylo mozno se zretelem k okamziku prohlaseni vlastnika (31.8.1999) aplikovat, v opacném
pripadé by $lo o projev nepripustné pravé zpétné ucinnosti zdkona. Vyménikové stanice tepla nebyly do prikladmého
vycCtu spolecnych ¢asti domu do zakona v tehdy platném znéni zahrnuty, proto soudy nemohly dospét k zavéru, ze se
jednalo o prostory urcené pro spolecné uzivéni dle § 2 pism. e/ zak. ¢. 72/1994 Sh. pred zminénou novelou. Podle
zalovaného prikladmy vycet spoleénych ¢asti domu neznamend, ze by prohlasSeni vlastnika neobsahujici nékterou ze
slozek vyctu bylo neplatné, takova neplatnost by musela byt v zdkoné vyslovné uvedena. Zatizeni kotelen a
vymeénikovych stanic je samostatnou véci movitou i presto, Ze jsou pevné spojeny s budovou nebo se stavbou. Bez
téchto movitych véci neni takovy prostor ni¢im jinym neZ prostorem nebytovym. Zalovany tim, Ze nevymezil kotelnu a
vymeénik jako spolecné casti domu a tyto prostory prenechal do uzivani treti kvalifikované osobé, bezpecné zajistil
dodévku tepla a TUV dle § 13 odst. 6 z&k.¢. 72/1994 Sh. pro vSechny domy a pro vSechny jednotky prostiednictvim
zévazkovych vztahli. D. jsou pokud jde o dodavky tepla a teplé vody na sebe vzéjemné odkazény, zarizeni slouzi k
vytapéni celkem Sesti domu. Pri vykladu zastdvaném odvolacim soudem by spole¢nymi ¢astmi jednoho domu byla
pouze kotelna (dam ¢.p. 1520) a spole¢nymi ¢astmi druhého domu pouze vyménikovéa stanice (dam. ¢.p. 1196), které
v$ak jedna bez druhé nejsou funk¢nimi celky a jsou na sobé zavislé. Pri neshodach jednotlivych spoluvlastniki by
nebylo mozno zajistit dodavky tepla a TUV bezporuchové, pricemz pravé tomu mélo prohlaseni vlastnika zabranit.
Zalovany dovozuje, Ze tim, kdo uréuje, které ¢asti domu budou slouZit spole¢nému uZivani, je vlastnik budovy. Déle
namital nespravné posouzeni otazky aktivni legitimace obou zalobct, kdyz poukazoval na to, Ze aktivné legitimovan
ve sporu o neplatnost nabidky k odkupu bytové jednotky je pouze najemce bytu (odkazoval na rozhodnuti Nejvyssiho
soudu CR ze dne 5.12.2002 ¢&.j. 26 Cdo 2204/2002 a rozsudek sp.zn. 3 Cdon 122/96). Navrhl, aby dovolaci soud
rozsudky soudll obou stuphi zrusil a véc vratil soudu I. stupné k dal$imu fizeni.

Zalobci v pisemném vyjadreni k dovolani uvedli, Ze nezpochybiuji pravo zalovaného nakladat se svym majetkem, ale
pokud zptsob nakladéni stanovi zdkon, jsou vlastnici povinni nakladat s nim v souladu s prisluSnym zdkonem.
Ztotoznili se s pravnim nazorem odvolaciho soudu vyslovenym v napadeném rozhodnuti a navrhli, aby dovolaci soud
rozsudky soudll obou stupit ,potvrdil”,

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o.s.t.) vychézel pri posuzovéni tohoto dovolani z ustanoveni
Casti dvandacté, hlavy prvni, bodu 1, 15 a 17 zak. ¢. 30/2000 Sb., kterym se méni zékon ¢. 99/1963 Sb., obcansky
soudni 14d, ve znéni pozdéjsich predpist. V souladu s témito ustanovenimi postupoval dovolaci soud dle ob&anského
soudniho raddu ve znéni u¢inném od 1.1.2001, proto v odiivodnéni tohoto usneseni jsou jeho ustanoveni uvadéna ve
znéni této novely.

Dovolani bylo podano vcas osobou k tomu opréavnénou, zastoupenou advokatem na zékladé plné moci, pricemz
obsahuje jasné formulovany dovolaci navrh i dovolaci divody (§ 240 odst. 1, § 241 odst. 1, § 241a odst. 1 a 2 0.s.1".).
Dovolani je pripustné dle § 237 odst. 1 pism. b/ 0.s.T"., nebot smétuje proti rozsudku odvolaciho soudu, jimz bylo
potvrzeno rozhodnuti soudu I. stupné, kterym soud I. stupné rozhodl jinak nez v diivéj$im rozsudku proto, ze byl
vazan pravnim nazorem odvolaciho soudu, ktery drivejsi rozhodnuti zrusil ( viz zamitavy rozsudek soudu I. stupné ze
dne 17.1.2001 ¢.j. 8 C 203/99-66 a zruSujici vyrok rozsudku odvolaciho soudu ze dne 22.11.2001 ¢.j. 17 Co
569/2001-91). Dovolani v§ak neni diivodné.

Zalovany v dovolani nezpochybnil skutkova zjisténi soudll obou stupiii a z nich vyvozené skutkové zavéry, podstatné
pro rozhodnuti ve véci. Nevznesl rovnéz namitku existence vady tizeni, pricemz takové vady, k nimz by byl dovolaci
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soud povinen prihlédnout i bez navrhu (§ 242 odst. 3 0.s.T.), z obsahu spisu nevyplyvaji. Zbyva proto posoudit, zda je
opodstatnén uplatnény dovolaci diivod, spocivajici v tvrzeni, Ze rozhodnuti je zaloZeno na nespravném pravnim
posouzeni véci.

Pravni posouzeni véci je nespravné, jestlize soud dany pravni vztah posoudil podle pravniho predpisu, ktery se na néj
nevztahuje, nebo spravné pouzity pravni predpis nespravné vylozil. Pravnim predpisem je predevsim predpis prava
hmotného (ptip. jeho urcitd norma). Pokud se véci tykaji i procesnépravni predpisy, je treba spravné aplikovat i jejich
pravni normy.

Odvolaci soud posuzoval véc zejména dle § 2 pism. c/, e/, § 5 zakona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni ucinném ke dni
prohlaseni vlastnika (z 31.8.1999), tj. pred novelou provedenou zékonem ¢. 103/2000 Sh., u¢innou od 1.7.2000, déle
dle § 39 ob¢. zék., které se na predmeétnou véc vztahuji. Je nespravné tvrzeni zalovaného, ze odvolaci soud véc
posoudil dle zék. ¢. 72/1994 Sb. jiz ve znéni novely ¢. 103/2000 Sb. Odvolaci soud v odavodnéni svého rozhodnuti
naopak jasné vylozil, Ze véc posuzoval podle pravniho stavu ke dni prohlaseni vlastnika, tj. podle stavu pred uc¢innosti
novely ¢. 103/2000 Sb.(viz str. 4, posledni odstavec, a str. 5 odavodnéni). Jednotliva ustanoveni tohoto zakona proto
nadale budou citovana ve znéni i¢inném pred 1.7.2000.

Rovnéz ndmitka Zalovaného, Ze vlastnik domu neni pri svém prohlaseni, jimz vymezuje jednotky podle § 5 odst. 1 a 3
a § 2 pism. f/ zak.¢. 72/1994 Sb., nijak omezen, a Ze by neplatnost takového prohlaseni, pokud by neobsahovalo
nékterou ze spole¢nych ¢ésti domu, musela byt stanovena timto zdkonem, neni diivodnd. Dovolaci soud se v tomto
smeéru ztotoznuje s pravnim nazorem odvolaciho soudu, Ze rozhodne-li se vlastnik domu vymezit v tomto domé
jednotky dle § 5 odst. 1 cit. zak. , nemize jako nebytové prostory urcit spole¢né ¢asti domu, jejichz prikladmy vycet
je uveden v § 2 pism. e/ cit. zak., nebot by to bylo v pfimém rozporu s kogentnim znénim § 2 pism. ¢/ a e/ ve spojeni s
§ 4 cit. zdkona. V opacném pripadé by toto prohlaseni nezakladalo zamyslené pravni ucinky, nebot by bylo neplatné
pro rozpor se zakonem ve smyslu § 39 ob¢. zak. Nazor Zalovaného, Ze tato neplatnost by musela byt stanovena primo
zdkonem €. 72/1994 Sb., neni spravny. Tento zékon je k ob¢anskému zdkoniku ve vztahu predpisu zvlastniho k
predpisu obecnému. Neobsahuje-li tento zvlastni predpis vlastni ipravu neplatnosti pravnich ukont, pak je tfeba pri
posuzovani platnosti pravnich ikont ué¢inénych dle zak. ¢. 72/1994 Sb. aplikovat normy obéanského zékoniku jako
predpisu obecného (viz § 3 odst. 1 a 2 cit. zdk.). Bude-li pravni ikon v rozporu s konkrétni normou zdkona ¢. 72/1994
Sb., bude neplatny dle § 39 ob¢. zakoniku.

Zbyvalo proto posoudit, zda odvolaci soud spravné vylozil ustanoveni § 2 pism. e/ zak.¢. 72/1994 Sb. ve znéni pred
ucinnosti zak.¢. 103/2000 Sb., kdyz dospél k zavéru, ze i vyménikové stanice je spolecnou casti domu, a¢ nebyla v
tomto ustanoveni zahrnuta do prikladmého vyctu téchto spolecnych Casti (na rozdil od kotelen, které v tomto
prikladmém vyétu jiz tehdy zahrnuty byly). Dovolaci soud dospél k zavéru, ze odvolaci soud se pii vykladu tohoto
ustanoveni nijak neodchylil od interpretacnich pravidel a jeho vyklad jazykovy, logicky a systematicky neni s
obsahem této normy ani norem s ni souvisejicich v zadném rozporu. Ustanoveni § 2 pism. e/ cit. zak. v tehdy platném
znéni neobsahovalo taxativni (tj. uréeny jmenovitym vypoctem a uzavreny) vycet spoleénych ¢asti domu, nybrz prave
jen vycet demonstrativni (pro ndzornost uvedeny prikladmo, tj. prikladmy, uvozeny slovem ,zejména“), ktery tedy
neni uzavren a umoziuje, aby v konkrétnich ptipadech byl rozsifen o takovou ¢ést domu, kteréd spliuje obecné
predrazenou podminku, Ze se jedna o ¢ast domu urcenou pro spolecné uzivani. Odvolaci soud logicky vylozil, Ze tuto
podminku spliiovala vyménikova stanice, nebot jiz stavebné byla urcena k vytdpéni bytl a nebytovych prostor v
domeé, pricemz spolu s kotelnou, umisténou v jiném domé, tvorila jeden funkéni celek urceny pro vytapéni. Toto
stavebni a GcCelové spojeni kotelny s vyménikem tepla bylo v fizeni diikazné prokdzéno a nezpochybiuje je ani
Zalovany. Je proto nerozhodné, ze vyménikova stanice nebyla jako spole¢na ¢ast domu vyslovné uvedena v
demonstrativnim vyctu ustanoveni § 2 pism. e/ cit. zak. pred novelou provedenou zdkonem ¢. 103/2000 Sh., podstatné
je, ze splnovala zdkonem stanovené znaky spolecné ¢asti domu. Okolnost, Ze zak. ¢. 103/2000 Sb. s Gc¢innosti od
1.7.2000 m.j. zahrnul do prikladmého vyctu spoleénych ¢asti domu pravée téz vymeéniky tepla, jen podporuje
spravnost zavéru o tcelovém urceni této ¢asti domu jako ¢asti spolecné dle § 2 pism. e/ cit. z&k. (po novele § 2 pism.
g/ zékona) a jde jen o odstranéni pripadnych dosavadnich nejasnosti pii vykladu, které Casti domu je treba vzdy
rozumeét jako ¢asti urc¢ené pro spole¢né uzivani. Odkaz odvolaciho soudu na novelizované znéni tohoto ustanoveni
neznamenal jeho primou aplikaci na reSeni této véci, jak mylné dovozoval Zalovany v dovolani. V podrobnostech lze
odkazat na srozumitelné, podrobné a argumentacné priléhavé odiivodnéni rozsudku odvolaciho soudu, s nimz se
dovolaci v tomto sméru ztotoziuje, stejné jako s argumenty, jimiz se odvolaci soud vyporadal s namitkami zalovaného
ohledné nedostatku aktivni legitimace druhé Zalobkyné ve sporu (véetné jeho logického vysvétleni, pro¢ v tomto
pripadeé nemohl aplikovat pravni nazory uvedené ve shora zminénych rozhodnutich, které predlozil Zalovany).

Z uvedeného vyplyva zaveér, ze prohlaSeni zalovaného ze dne 31.8.1999, jimz vymezil kotelnu a vyménikovou stanici
(s vyménikem tepla) jako nebytové prostory, je neplatnym pravnim ikonem dle § 39 ob¢. zak., pro rozpor s ust. § 2



pism. ¢/, e/, § 5 odst. 1 z&k.¢. 72/1994 Sb. ve znéni uc¢inném do 30.6.2000). V disledku toho je neplatné i nabidka
odkupu bytové jednotky, kterou dal zalovany zalobcim dopisem ze dne 30.8.2000, a to z duvodi podrobné uvedenych
v odlivodnéni rozsudku odvolaciho soudu. Dovolaci soud proto nemohl v mezich, jimiz byl jeho dovolaci prezkum
pripustén (§ 242 odst. 3 véta prva o.s.t.), dospét k zaveru, ze rozhodnuti odvolaciho soudu spoc¢iva na nespravném
pravnim posouzeni véci, proto dovolani Zalovaného dle 243b odst. 2, véta pred stfednikem, o.s.. jako nedtivodné
zamitl.
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DalSi clanky:

e Zanik zavazku

e Zadrzovaci pravo

* Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Nemajetkova Gjma, nutna obrana (exkluzivné pro predplatitele)
e Nepoctivy zamér (exkluzivné pro predplatitele)

o Zemédélska puda

e Zastoupeni

e Verejné zakazky

e Vazanost rozhodnutim soudu

e Pracovni smlouva

¢ Odstoupeni od smlouvy (exkluzivné pro predplatitele)
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