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Vlastnictvi bytu

Clenstvi ve spoleéenstvi vlastnikli jednotek podle z. 72/1994 Sb. je spojeno s vlastnictvim jednotky (§
9 odst. 5, § 2 pism. h/) vdaném domé (§ 2 psim. a/, d/), vlastnici jednotek maji pravo i povinnost
podilet se na spravé domu, v némz je jednotka umisténa (§ 13 odst. 1) a maji i povinnost prispivat na
naklady spojené se spravou (tohoto) domu a pozemku (§ 15 odst. 1). Jinym osobam, které nejsou
vlastniky jednotky v domé a nejsou tak ani ¢leny spolecenstvi vlastnikl jednotek v domé, zakon
72/1994 Sh. povinnost podilet se na spravé domu a nakladech s tim spojenych neukladd, a to ani v
pripadé, kdy maji se spolecenstvim vlastnikt (mimo)smluvni vztah.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 3100/2013, ze dne 16.1.2014)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce Spole¢enstvi vlastnikll bytovych jednotek
domu ¢p. 852, M. 9, 11, 13, k. 0. B., se sidlem v B., zastoupeného JUDr. V.F., advokatem se sidlem v
B., proti Zalovanému Ing. R. K., P., zastoupenému JUDr. L.S., advokatkou se sidlem v B., o zaplaceni
castky 123.283,60 K¢ s prislusenstvim, vedené u Okresniho soudu v Prostéjové pod sp. zn. 7 C
304/2009, o dovolani zalovaného proti rozsudku Krajského soudu v Brné ze dne 26. inora 2013, ¢. j.
17 Co 406/2011-228, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 26. tinora 2013, ¢. j. 17 Co
406/2011-228, se vyjma odstavce I. vyroku zrusuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud v Prostéjové (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 28. 6. 2011, ¢.j. 7 C
304/2009-195, ulozil Zalovanému zaplatit ¢astku 26.275,- K¢ s uroky z prodleni od 30. 6. 2008
(odstavec I. vyroku), zamitl zalobu v ¢asti, jiz se zalobce domahal zaplaceni castky 97.008,60 K¢ s
uroky z prodleni od 30. 6. 2008 (odstavec II. vyroku) a rozhodl o nahradé nakladi rizeni ucastniki a
statu (odstavec III. a IV. vyroku).

Po provedeném dokazovani zjistil, Ze zalovany je od prosince 2004 zapsan v katastru nemovitosti
jako vlastnik jednotky - jiny nebytovy prostor v budové na parcele ¢. 902/143 zapsané v katastru
nemovitosti u Katastralniho uradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté B., na listu
vlastnictvi €. , pro obec B., k. 0. L. (dale jen ,nebytovy prostor”), Ze bez uzavrené smlouvy odebiral
od zalobce teplo, aniz by za néj platil, ze mu zalobce odbér tepla za obdobi od 3. 12. 2004 do 30. 9.
2007 vyuctoval fakturami ze dne 20. 5. 2008 se splatnosti 30. 5. 2008, Ze zalovany namitl jejich
promlceni, ze dodavatelem tepla byly Teplarny B., a. s., a ze vylictovani (s nimz zalovany nesouhlasil)
bylo radné.

Na zakladeé takto zjisSténého skutkového stavu posoudil narok zalobce podle § 451 a nasl. zékona
40/1964 Sb., obCansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,ob¢. zdk.), a dospél k
zaveéru, ze je Castecné - do 31. 12. 2006 - promlcen (§ 100, 107 ob¢. zak.), nebot o vzniku
bezduvodného obohaceni se zalobce dozvédél okamzikem, kdy za zalovaného zaplatil dodavku tepla
spolecnosti Teplarny Brno, a.s. Za divodny pokladal jen nérok zalobce na zaplaceni ¢astky 26.275,-
K¢ s troky z prodleni, predstavujici cenu dodaného tepla za dobu od 1. 1. 2007 do 30. 9. 2007,
kterou zalobce uplatnil u soudu pred uplynutim promlceci doby.

Krajsky soud v Brné (odvolaci soud) k odvolani zalobce rozsudkem ze dne 26. 2. 2013, ¢.j. 17 Co
406/2011-228, rozhodnuti v napadené casti (odstavec I. vyroku rozsudku soudu prvniho stupné nebyl
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odvolanim dotcen), co do zamitnuti zaloby o zaplaceni ¢astky 19.510,90 K¢ s uroky z prodleni,
potvrdil (odstavec I. vyroku - dale jen ,potvrzujici vyrok”), zménil ho ohledné Céstky 77.497,70 K¢ s
uroky s prodleni, tak ze tuto ¢astku ulozil zalovanému zaplatit (odstavec II. vyroku - dale jen ,ménici
vyrok”) a rozhodl o nékladech rizeni pred soudy obou stupnu ucastniki a statu (odstavec III. - V.
vyroku).

Odvolaci soud dospél k zavéru, ze soud prvniho stupné spravné zjistil skutkovy stav, nespravné ho
vSak posoudil po pravni strance. Narok zalobce nepovazoval za narok z bezdiivodného obohaceni, ale
za zavazkoveé pravni vztah, ktery mezi icastniky vznikl podle zakona 72/1994 Sb. (§ 15 odst. 1, 2), o
vlastnictvi bytl, ve znéni pozdéjsich predpisu. Mél za to, ze zalovany jako vlastnik predmétné
nebytové jednotky byl povinen prispivat na naklady spojené se spravou domu podle velikosti svého
spoluvlastnického podilu, i kdyz GcCastnici neuzavreli pisemnou smlouvu o dodavkach tepla, protoze
narok Zalobce na zaplaceni thrad za spotrebované teplo v predmétnych nebytovych prostorach v
obdobi od 3. 12. 2004 do 30. 9. 2007 je dan primo ze zdkona, a protoze mezi ticastniky existoval
zavazkoveé pravni vztah, je proml¢eci doba podle § 101 ob¢. zak. triletd. K datu podani Zaloby tak
doslo k promlceni jen ¢astky 19.150,90 K¢ za dobu od 3. 12. 2004 do 23. 9. 2005 a jen v této Casti
neni narok zalobce divodny, ve zbyvajici ¢asti proto rozsudek soudu prvniho stupné zménil a ulozil
zalovanému zaplatit ¢astku 77.497,70 K¢ s prisluSenstvim.

Proti rozsudku odvolaciho soudu (vyjma potvrzujiciho vyroku) podal zalovany dovolani, jehoz
pripustnost oprel o ustanoveni § 237 zakona 99/1963 Sb., obCanského soudniho radu, ve znéni
zékona 404/2012 Sb. u¢inném do 31. 12. 2013 (déle jen ,o0. s. I.“), a uplatnil dovolaci duvod podle §
241a odst. 1 o. s. I. Mél za to, Ze napadené rozhodnuti zavisi na vymezeni okruhu osob, které stiha
povinnost podle § 15 odst. 1 z. 72/1994 Sb., a Ze tato otdzka nebyla doposud v rozhodovani
Nejvyssiho soudu vyresena. Judikatura Nejvyssiho soudu se zatim nezabyvala otdzkou, zda lze po
osobé, ktera neni ¢lenem spolecCenstvi vlastniku jednotek urcitého domu podle z. 72/1994 Sb.,
pozadovat prispévek na naklady spojené se spravou takového domu a pozemku podle § 15 odst. 1
tohoto zékona, dodava-li toto spolecenstvi vlastnika jednotek teplo do (ne)bytové jednotky v jeho
vlastnictvi umisténé v jiném, samostatném (sousedicim) domé. Zduraznil, Ze je vlastnikem nebytové
jednotky umisténé v budove, ktera je samostatnym domem stojicim v blizkosti obytného domu, a
pravé z vyménikové stanice umisténé v tomto obytném domé je vytapéna predmétna nebytova
jednotka v domé, a ze neni vlastnikem zadné jednotky v obytném domé, ani pozemku pod timto
domem, neni tedy ani ¢lenem spolecenstvi vlastnikl jednotek v tomto domé. Mél za to, Ze nemuze
byt proto nositelem povinnosti podle § 15 z. 72/1994 Sb., nebot takova povinnost zatézuje jen
vlastniky jednotek v domé. Navrhl, aby dovolaci soud zménil rozsudek odvolaciho soudu tak, ze
rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyrocich II. a III. potvrzuje, a ulozil zalobci zaplatit mu néklady
rizeni pred soudy vSech stupnd.

Dovolani (proti ménicimu vyroku) podané vcas, subjektem k tomu opravnénym - Gcastnikem rizeni (§
240 odst. 1 o. s. I'.), za splnéni podminky zastoupeni advokatem (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. I.), proti
rozhodnuti odvolaciho soudu, jimz skonc¢ilo odvolaci rizeni a které zavisi na vyreSeni otazky, ktera
nebyla v rozhodovani dovolaciho soudu vyresena, je pripustné.

Dovolatel zpochybniuje spravnost pravniho zavéru odvolaciho soudu, Ze narok zalobce na zalovanou
castku vyplyva z ustanoveni § 15 z. 72/1994 Sb. Je-li predmétem prezkumné ¢innosti dovolaci soudu
pravomocné rozhodnuti odvolaciho soudu, je pro zavér, zda napadené rozhodnuti spoc¢iva na
nespravném pravnim posouzeni, relevantni jen pravni uprava ucinna v dobé vydani napadeného
rozhodnuti a je nevyznamné, zZe s Gcinnosti od 1. 1. 2014 byly pravni predpisy, z nichz odvolaci soud
pri pravnim posouzeni véci vychéazel, zruSeny zakonem 89/2012 Sb., obcansky zdkonik (ddle jen ,0.
z.").

Clenstvi ve spole¢enstvi vlastniki jednotek podle z. 72/1994 Sb. je spojeno s vlastnictvim jednotky (§
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9 odst. 5, § 2 pism. h/) vdaném domé (§ 2 psim. a/, d/), vlastnici jednotek maji pravo i povinnost
podilet se na spravé domu, v némz je jednotka umisténa (§ 13 odst. 1) a maji i povinnost prispivat na
naklady spojené se spravou (tohoto) domu a pozemku (§ 15 odst. 1). Jinym osobam, které nejsou
vlastniky jednotky v domé a nejsou tak ani ¢leny spolecenstvi vlastniku jednotek v domé, zakon
72/1994 Sh. zjevné povinnost podilet se na spravé domu a nakladech s tim spojenych neuklada, a to
ani v pripadé, kdy maji se spolec¢enstvim vlastniki (mimo)smluvni vztah.

V rizeni bylo zjisténo, ze zalovany neni vlastnikem zadné jednotky v domé, je vsak vlastnikem
nebytové jednotky v jiném (sousedicim) domé. Zalovany tak neni ¢lenem Zalobce (ktery je
spolecenstvim vlastnikl jednotek domu), a proto zdvazkové vztahy mezi nim a Zalobcem nevznikaji
primo ze z. 72/1994 Sbh. Dodaval-li zalobce zalovanému teplo do jeho nebytové jednotky nachazejici
se v jiném domé, aniz by s nim uzavrel smlouvu, je tfeba jejich pravni vztahy posoudit podle
ustanoveni § 451 a nasl. ob¢. zak.

Protoze rozsudek v napadené Césti, tj. v ménicim vyroku, neni z hlediska uplatnénych dovolacich
namitek spravny, dovolaci soud ho podle § 243e odst. 1 o. s. 1. zrusSil a podle § 243e odst. 2 véty prvni
0. s. I. véc v tomto rozsahu a v zavislych nakladovych vyrocich vratil odvolacimu soudu k dalSimu
rizeni. V dalsim rizeni odvolaci soud neprehlédne, ze i kdyz zékon 72/1994 Sb. byl s Gc¢innosti od 1. 1.
2014 zrusen (§ 3080 bod 60. o. z.), stejné jako z. 40/1964 Sh. (§ 3080 bod 1. o. z.) a bytové
spoluvlastnictvi je upraveno v o. z. (§ 1158 - § 1222), pravni poméry vzniklé pred uc¢innosti o. z., tj.
pred 1. 1. 2014, se ridi dosavadnimi pravnimi predpisy (§ 3028 odst. 1, 3 o. z.).

( zdroj: www.nsoud.cz )
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DalSsi clanky:

e Opatrovnik
¢ Spole¢na domécnost
e Mzda (exkluzivné pro predplatitele)

e Néhrada za ztratu na vydélku (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Nespravny uredni postup (exkluzivné pro predplatitele)

e Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)

« Vyporadaci podil v bytovém druzstvu (exkluzivné pro predplatitele)
e Ztizeni spolecenského uplatnéni

o Zastaveni exekuce

o Zakladni kapitdl

e Skladovani
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