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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
15.11.2007, sp. zn. 28 Cdo 3372/2007,
ECLI:CZ:NS:2007:28.CD0.3372.2007.1

Cislo: 61/2008

Pravni véta: SpoleCenstvi vlastnikl jednotek je vécné aktivné legitimovano k podéni zaloby na
vyklizeni spole¢né ¢asti domu uzivané treti osobou bez pravniho divodu. Rozhodnuti stavebniho
uradu o povoleni zmény uzivani spolecné ¢éasti domu k nebytovym ucelim nemé bez dalsiho za
nasledek ztratu povahy prostoru jako spolecné casti domu ve smyslu § 2 pism. g) zadkona ¢. 72/1994
Sb. ve znéni pozdéjsich predpisu.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 15.11.2007
Spisova znacka: 28 Cdo 3372/2007
Cislo rozhodnuti: 61

Cislo seSitu: 6

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Nebytové prostory

Predpisy: § 2 predpisu ¢. 72/1994Sbh.
§ 4 odst. 1 predpisu ¢. 72/1994Sh.
§ 9 odst. 1 predpisu ¢. 72/1994Sbh.

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Krajskysoudv Plzni rozsudkem ze dne 23. 1. 2007 zménil rozsudek Okresnihosouduv
Klatovech ze dne 21. 9. 2006 a ulozil Zalovanému povinnost vyklidit v rozsudku blize specifikovany
prostor (ddle ,predmétny prostor”); soucasné rozhodl o ndkladech rizeni pred soudy obou stupmii.
Soud prvniho stupné vysel ze zjisténi, ze dne 14. 6. 2000 Méstsky trad Z. R., odbor vystavby, povolil
zménu v uzivdni édsti stavby zadniho vchodu bytového domu &. p. 365 v Z. R. (ddle jen ,dim”) s tim,
Ze mistnost zadniho vchodu bude uzivdna jako sklad s prodejem ovoce a zeleniny. Téhoz dne byla
mezi tehdejsim vlastnikem domu, méstem Z. R., a Zalovanym uzavrena ndjemni smlouva na dobu
neurcitou, jiz byl tento nebytovy prostor zalovanému pronajat za tucelem ,provozovdni obchodni
cinnosti - sklad - prodej: Ovoce - Zelenina.” Odvolaci soud prevzal skutkovd zjisténi ucinénd soudem
prvniho stupné, podle § 213 odst. 4 o. s. I*. doplnil dokazovdni ,potvrzenim mésta Z. R.” ze dne 27.
10. 2006, z nehoz vyplyvd, Ze zalovanému pronajaty prostor mél povahu spolecného prostoru domu a
timyslem mésta bylo prevést jej na kupujici jednotek v domé, a dospél k odliSnym prdvnim zdvérum
nez soud prvostupnovy. Uvedl, Ze pri posuzovdni povahy predmétného prostoru je nutné vychdzet z
prohldseni vlastnika budovy ze dne 12. 12. 1997, jimz byly vymezeny bytové jednotky a spolecné
Cdsti domu (ddle jen ,prohldseni vlastnika”), jako ,specifického jednostranného prdvniho tkonu”,
prestozZe casove predchdzelo rozhodnuti o zméné v uzivdni cdsti stavby; ,,od pocdtku se jednalo o



chodbu, resp. prostor zadniho vchodu a ve smyslu zdkona ¢. 72/1994 Sb. se jedna o spolecnou c¢dst
domu a nikoliv o nebytovy prostor,” ktery zde podle odvolaciho soudu nikdy nevznikl. Ndjemni
smlouvu se zalovanym uzavrel ptvodni vlastnik budovy a po vzniku spolecenstvi vlastniki jednotek
prdva a povinnosti pronajimatele presla na zalobce.

Proti pravomocnému rozsudku odvolaciho soudu podal Zalovany dovoldni; jeho pripustnost dovozuje
z ustanoveni § 237 odst. 1 pism. a) o. s. T. a jako dovolaci duvod uvadi, Zze napadené rozhodnuti
spocivd na nespravném prdvnim posouzeni veci [§ 241a odst. 2 pism. b) o. s. T.]. Dovolatel povazuje
za nesprdvny zadvér odvolaciho soudu, Ze pri urceni povahy predmetného prostoru je treba vychazet z
prohldseni vlastnika jako ,specifického jednostranného pravniho tikonu” a nikoli ze skutecného
(kolaudacniho) stavebne technického stavu. V pripadé jejich rozporu je podle zalovaného
jednoznacné rozhodujici kolaudacni urceni prostor, nebot je neudrzitelné, aby ,pres rozhodnuti
stavebniho uradu o povoleni zmény v uzivdni stavby ... se stal tento samostatny nebytovy prostor o
tri roky pozdéji pri prevodu vlastnictvi jednotek v budové opét soucdsti spolecnych ¢dsti domu ... a to
aniz by doslo k jakékoli rekolaudaci, resp. dals$i zméné v uzivdni ¢dsti budovy”; na podporu svych
tvrzeni odkazuje na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 2. 2005, sp. zn. 28 Cdo 2120/2004.
Obligatorni soucdsti prohldseni vlastnika, jakoz i smluv o prevodu vlastnictvi jednotek, je oznaceni
prdv a zdvazku tykajicich se domu, jeho spole¢nych c¢dsti a prav k pozemkum, kterd prechdzeji z
dosavadniho vlastnika budovy na vlastniky jednotek; takovy prechod prdva zdvazki, tykajicich se
spolecnych c¢dsti domu, neni ani v prohldseni vlastnika ani v jednotlivych smlouvdch uveden. Z této
skutecnosti Zalovany vyvozuje, ze predmétny prostor nebyl pri prevodu vlastnictvi k jednotkdm
povazovdn za spolecnou ¢dst domu, a zalobce tak neni v souladu s § 9a zdkona ¢. 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovdm a nékteré vlastnické vztahy k bytim a
nebytovym prostorum a dopliiuji nékteré zdkony (zdkon o vlastnictvi bytti), ve znéni pozdéjsich
predpist (ddle jen ,zdkon”), aktivné vécné legitimovdn k prdvnim tikonum vztahujicim se k jeho
ndjmu. Z téchto duvodu Zalovany navrhuje, aby dovolaci soud napadeny rozsudek zrusil a véc vratil
odvolacimu soudu k dalsimu rizeni; soucasné podle § 243 o. s. 1. Zddd o odklad vykonatelnosti
napadeného rozhodnuti.

Zalobce ve svém vyjddreni zdtiraznil skutec¢nost, ze rozhodnutim stavebniho tifadu byla povolena
zména v uzivdni ¢dsti stavby, avsak nebyly provddeny zddné stavebni upravy a uvedeny prostor svym
charakterem ziistal ,prostorem zadniho vchodu, tedy chodbou”. Zalovany netvrdil ani neprokdzal, ze
by pronajaty prostor byl samostatnou mistnosti, resp. souborem mistnosti (coz vyplyvd z § 2 pism. c/
zdkona) a nelze je tedy povazovat za jednotku ve smyslu § 2 pism. h) zdkona. Proto navrhuje, aby
dovolaci soud dovoldni Zalobce zamitl.

Nejvyssisouddovoldni zamitl.
Zodavodnéni:

Nejvyssi soud posoudil dovolani podle § 240 odst. 1, § 241 a § 241a odst. 1 o. s. I'. a shledal, zZe
dovoléni bylo podano opravnénou osobou, vcas, obsahuje stanovené nélezitosti, dovolatel je
zastoupen advokatem a jim bylo dovolani téz sepsano.

Predpoklady pro vyhovéni navrhu na odklad vykonatelnosti napadeného rozsudku dle § 243 o. s. I
dovolaci soud neshledal a v souladu se svou ustalenou praxi o tomto navrhu nerozhodoval
samostatnym usnesenim.

Podle § 236 odst. 1 o. s. I. dovolanim Ize napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud
to zékon pripousti.

V posuzované véci je dovolani pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a) o. s. I'., nebot napadenym
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rozsudkem odvolaciho soudu byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé.

Podle § 242 odst. 1 a 3, véty prvni, o. s. I. je dovolaci soud vazan uplatnénymi dovolacimi davody a
jejich obsahovym vymezenim. K vadam uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229
odst. 3 o. s. I. (tzv. zmatecCnostni vady), popr. k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek
nespravné rozhodnuti ve véci, je dovolaci soud, je-li dovolani pripustné, povinen prihlédnout, i kdyby
nebyly v dovolani uplatnény (§ 242 odst. 3, véta druhd, o. s. I.). Takové vady nejsou v dovolani
namitany a jejich existence nevyplyva ani z obsahu spisu.

Nejvyssi soud proto prezkoumal napadené rozhodnuti z hlediska uplatnéného dovolaciho divodu
nespravného pravniho posouzeni véci (§ 241a odst. 2 pism. b/ o. s. .); obecné je pravni posouzeni
nespravné, jestlize odvolaci soud véc posoudil podle pravni normy, ktera na zjistény skutkovy stav
nedopadd, nebo pravni normu byt spravné urcenou nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy
stav nespravné aplikoval.

V projednéavané véci dovolatel zpochybnuje pravni zavér odvolaciho soudu (na némz jeho ménici
rozsudek spocCiva), Ze Zalobce je vécné aktivné legitimovan k podani zaloby na vyklizeni zalovaného z
predmétného prostoru.

Podle § 2 pism. c) zédkona nebytovym prostorem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou
podle rozhodnuti stavebniho uradu urceny k jinym tcelum nez k bydleni; nebytovymi prostory nejsou
prislusenstvi bytu nebo prislusenstvi nebytového prostory ani spolecné casti domu.

Podle § 2 pism. g) zdkona spoleCnymi ¢astmi domu se rozumi ¢asti domu urcené pro spolecné
uzivani, zejména zaklady, strecha, hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby,
balkony, terasy, pradelny, susarny, koc¢arkarny, kotelny, kominy, vyméniky tepla, rozvody tepla,
rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu, elektriny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody,
spole¢né antény, a to i kdyz jsou umistény mimo dum; dale se za spole¢né Casti domu povazuji
prislusenstvi domu (napriklad drobné stavby) a spole¢na zarizeni domu (napriklad vybaveni spole¢né
pradelny).

Podle § 2 pism. h) zdkona jednotkou se rozumi byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo
rozestavény nebytovy prostor jako vymezena ¢ast domu podle tohoto zdkona.

Podle § 4 odst. 1, véty prvni, zdkona vlastnik budovy svym prohlaSenim urcuje prostorové vymezené
casti budovy, které se za podminek stanovenych timto zakonem a v souladu se stavebnim ur¢enim
stanou jednotkami (§ 2 pism. h/) a spolecnymi ¢astmi domu (§ 2 pism. g/).

Podle § 9, véty prvni, zékona spolecenstvi vlastniki jednotek je pravnickéd osoba, ktera je zpusobila
vykonavat prava a zavazovat se pouze ve vécech spojenych se spravou, provozem a opravami
spole¢nych ¢asti domu, popripadé vykonavat Cinnosti v rozsahu tohoto zédkona a ¢innosti souvisejici s
provozovanim spole¢nych ¢asti domu, které slouzi i jinym fyzickym nebo pravnickym osobam.

Z nezpochybnénych skutkovych zjisténi soudu prvniho a druhého stupné vyplyva, ze predmétny
prostor byl podle prohlaseni vlastnika vlozeného do katastru nemovitosti a v souladu s tehdejSim
kolaudacnim stavem spoleénou casti domu (chodbou, resp. zadnim vchodem). Ani pozdéjsi
rozhodnuti stavebniho uradu o zméné uzivani tohoto prostoru na sklad a prodejnu ovoce a zeleniny
nedoslo v tomto urceni provedeném v souladu s ustanovenim § 4 odst. 1 zdkona ke zméné v tom
smyslu, ze by se predmétny prostor stal jednotkou ve smyslu § 2 odst. h) zdkona (nebytovym
prostorem ve smyslu § 2 odst. ¢/ zdkona). Bez zmény prohldSeni vlozeného do katastru totiz
nepochybné nelze ménit rozsah bytovych a nebytovych jednotek a spoleénych casti domu, a tak
ménit (zmensit) spoluvlastnické podily jednotlivych vlastnikt jednotek na spole¢nych ¢éstech domu.
Ani okolnost, ze ustanoveni § 4 odst. 1 zdkona vyzaduje, aby prohlaSenim vlastnik urcil jednotky a



spolecné casti domu v souladu se stavebnim urcéenim, nevyvraci spravnost napadeného rozhodnuti.
Jednak je treba znovu zduraznit, ze ke zméné zpusobu uzivani doslo az po vydani prohlaseni a jeho
vkladu do katastru, takze prohldseni s ohledem na pozdéji nastalou skutecnost nelze oznacit za
odporujici zdkonu, jednak zména zpusobu uzivani tak, jak k ni v konkrétnim pripadé doslo (chodbu,
respektive vchod do domu, bylo bez stavebnich tGprav povoleno uzivat jako prodejnu a sklad ovoce a
zeleniny) nepredstavuje bez dalsiho ztratu charakteru predmétného prostoru jako spolecné casti
domu. Dovolatelem zduraziovana zasada prednosti kolaudacniho stavu pred stavem faktickym tedy v
obecné roviné plati, avSak v konkrétnim pripadé z ni nelze dovozovat dusledky zastdvané v dovoléni.

Dovolatelem namitany obsah smluv o prevodu vlastnictvi k jednotce, v nichz neni ndjemni vztah k
predmétnému prostoru (jako zavazek vztahujici se ke spoleCnym castem domu prechdazejici z
dosavadniho vlastnika budovy na vlastniky jednotek) oznacen, neni dostateCnym divodem pro zavér
o nespravnosti rozsudku odvolaciho soudu.

Zavéry odvolaciho soudu nejsou v rozporu ani s ndzorem vyjadrenym v rozsudku Nejvyssiho soudu ze
dne 24. 2. 2005, sp. zn. 28 Cdo 2120/2004, nebot v tam resené véci slo o odliSnou situaci, kdy
vlastnici do prohlaseni zahrnuli v rozporu se stale platnym kolauda¢nim urcenim byt nikoliv mezi
bytové jednotky, ale do spole¢nych casti domu, pres toto pochybeni nepovazoval dovolaci soud
prohlaseni za (zcela ¢i zCasti) neplatné a za rozhodujici pokladal absenci pravniho divodu uzivani
mistnosti, jejichz vyklizeni bylo zalovanym ulozeno.

Dovolatelova ivaha, Ze osobou aktivné legitimovanou k zalobé na vyklizeni predmétného prostoru je
pavodni vlastnik budovy, je nespravna jiz vzhledem k tomu, ze vychazi z mylného predpokladu, ze se
predmétny prostor zménil ze spolecné ¢asti domu na samostatnou nebytovou jednotku.
Neprijatelnym dusledkem této Gvahy by bylo zkraceni idedlnich spoluvlastnickych podild vlastniku
jednotek na spolecnych ¢astech domu, coz by bylo v rozporu s ustavni ochranou vlastnického prava a
nabytych prav vibec.

Lze tedy uzavrit, ze zaloba na vyklizeni predmétného prostoru je vykonem prava ve véci spojené se
spravou spole¢nych ¢ésti domu ve smyslu § 9 odst. 1 zékona, Zalujici spolec¢enstvi vlastniku je tudiz
ve sporu vécné aktivné legitimovano, napadeny rozsudek odvolaciho soudu je tak z hlediska
dovolanim uplatnénych namitek spravny, a proto dovolaci soud dovolani podle § 243b odst. 2, Casti
véty pred strednikem, o. s. I. jako nediivodné zamitl.
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