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Hospodareni se spolecnou veci

Podilovi spoluvlastnici se mohou pri hospodareni se spolecnou véci dohodnout nejen na kazdé
jednotlivosti, ale mohou se dohodnout i na rozsahlé a se vSim uvazujici ipravé uzivani celé véci, v niz
muze byt pamatovano i na situace, které dosud nenastaly. O Upravé uzivani celé véci v potfebném
rozsahu muZe rozhodnout i soud, tj. v takové $ifi, v niz mezi spoluvlastniky panuje neshoda
podminujici rozhodovéani soudu (rovnost hlasu spoluvlastnikti, popr. nedostatek vétsiny jejich hlasu ¢i
dohody).

Podilovi spoluvlastnici se mohou p1i hospodareni se spolecnou véci dohodnout nejen na kazdé
jednotlivosti, ale mohou se dohodnout i na rozsahlé a se vSim uvazujici ipravé uzivani celé véci, v niz
muze byt pamatovano i na situace, které dosud nenastaly. O Upravé uzivani celé véci v potfebném
rozsahu muze rozhodnout i soud, tj. v takové $ifi, v niz mezi spoluvlastniky panuje neshoda
podminujici rozhodovéani soudu (rovnost hlastu spoluvlastniki, popr. nedostatek vétsiny jejich hlasu ¢i
dohody).

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 1524/2001, ze dne 28.1.2003)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce V. J., zastoupeného advokatem, proti
zalovanym: 1) L. D., zastoupené advokatkou, a 2) J. S., o hospodareni spoleénou véci, vedené u
Obvodniho soudu pro Prahu 4 pod sp. zn. 32 C 280/98, o dovolani zalobce proti rozsudku Méstského
soudu v Praze ze dne 19. dubna 2001, ¢. j. 55 Co 81/2001-89, tak, ze rozsudek Méstského soudu v
Praze ze dne 19. dubna 2001, €. j. 55 Co 81/2001-89, pod bodem II., pokud jim byl zménén rozsudek
soudu prvniho stupneé tak, Ze se zaloba zamitd, a ve vyrocich o nédkladech rizeni pod body III. a IV.,
zrusil a véc vratil tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 4 (dale ,soud prvniho stupné“) rozsudkem ze dne 30. ¢ervna 2000, €. j. 32 C
280/98-56, pod bodem I. vyroku ur¢il, ,ze v nemovitosti v H. ul. ¢.p. 998, ¢. 21, v P. - M., zapsané na
LV €. 1403, pro obec P. a k. 4. M., u Katastralniho uradu pro mésto P., je opravnén disponovat
(uzivat, pripadné osobné pronajimat): a) byt ¢. 2 v I. patre domu, o vel. 1+1 a podlahové plose 49,1
m2 vylucné zalobce, a b) byt ¢. 9. ve II. patre domu, o vel. 2+1 a podlahové plose 59,4 m2 vylucné 1.
zalovana“. Pod bodem II. vyroku dale urcil, ,ze ze spolecnych nebytovych prostor v domé bude
obhospodarovat (uzivat): a) zalobce: ¢ast spole¢né pudy vlevo od ptidniho vchodu oznacenou
pismenem ,L“, ve sklepnich prostorach v suterénu domu sklepni kdje ¢. 1 - ¢. 9 o celkové plose 29
m2, b) 1. zalovana: ¢ast spole¢né pudy vpravo od pudniho vchodu oznaCenou symbolem ,P 1, ve
sklepnich prostorach v sureténu domu jednu polovinu prostoru oznacenou ¢. 10 o celkové plose 29
m?2, c) 2. zalovany: ¢ast spole¢né pudy vpravo od ptdniho vchodu oznacenou symbolem ,P 2, ve
sklepnich prostorach v suterénu domu jednu polovinu prostoru oznacenou ¢. 10 o celkové plose 29
m2. Pod bodem III. vyroku stanovil, ze byty a spolecné nebytové prostory uvedené pod bodem I. a II.
vyroku jsou oznaceny v planu na stavbu domu na pozemku €. k. 967/42 v M., vyhotoveném L. M.,
ktery je v rozsahu sklepy, L. patro, II. patro a krovy nedilnou soucasti rozsudku. Pokud se Zalobce



domaéhal urceni dispozice ohledné dal$ich bytu a nebytovych prostor, Zalobu zamitl (bod IV. vyroku).
Dale rozhodl o nahradé néklad rizeni.

Soud prvniho stupné vysel ze zjiSténi, Zze ucastnici jsou podilovymi spoluvlastniky predmétného
domu, a to zalobce v rozsahu a zalovani kazdy v rozsahu I.. V domé se fakticky nachazi 10 byta, z
nichZ 4 byty uZivaji Zalovani, dcera Zalobce a syn Zalovaného 2). Zalobce v domé nebydli. Zbyvajici
byty vyjma bytl &. 2 a ¢&. 4, které jsou prazdné, uzivaji najemnici. U¢astnici se nemohou dohodnout
na dal$im vyuziti uvolnénych dvou bytl, pritom zalovani jednaji ve vzdjemné shodé. Soud dovodil, ze
s ohledem na § 139 Ob¢Z jsou dany predpoklady pro upravu hospodareni se spoleénou véci.

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci k odvolani zalobce i zalovanych rozsudkem ze dne 19.
dubna 2001, ¢. j. 55 Co 81/2001-89, rozsudek soudu prvniho stupné, pokud jim byla pod bodem IV.
vyroku zaloba zamitnuta, potvrdil a ve vyrocich pod body I. a II. vyroku rozsudek soudu prvniho
stupné zmeénil tak, Ze se zaloba zamita. Dale rozhodl o ndhradé nékladu rizeni. VSichni ucastnici
zadali, aby odvolaci soud rozhodl o hospodareni s celou spolecnou véci - o dispozi¢nim pravu ke
vSem bytlim. Podle nézoru odvolaciho soudu pokud se v § 139 odst. 2 Ob¢Z hovori o hospodareni se
spole¢nou véci, je tim chapano i uzivani spolecné véci, kdy neshody ohledné uzivani spolecné véci
Jlze resit jen zpusobem upravenym v uvedeném ustanoveni, tedy pri kazdém konkrétnim rozhodnuti,
kdo bude ktery byt uzivat ... . Pozadavek zalobce na realné rozdéleni témér celé plochy najemniho
domu je v rozporu s § 139 odst. 2 Ob¢Z.”

Proti rozsudku odvolaciho soudu, pokud jim byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné, podal
zalobce dovolani podle jeho obsahu z divodu nespravného pravniho posouzeni véci. Nesouhlasi s
nazorem odvolaciho soudu, zZe neshody mezi spoluvlastniky lze resit jen vzdy v kazdém jednotlivém
pripadé. Takovy nazor by vedl k tomu, Ze by jeden spor mezi Gcastniky skoncil a dalsi zacal. Za
situace, kdy nemohou pristoupit ke zruseni podilového spoluvlastnictvi, zvolil reSeni, které by
upravovalo dispozice jednotlivych spoluvlastnikti s konkrétnimi prostorami v domeé, ¢imz by se
predeslo dal$im moznym konfliktim. Poukdazal na to, ze mensSinovi spoluvlastnici obsadili uvolnéné
byty v domé bez jeho védomi. Zalobou sledoval, aby bytové i nebytové prostory byly rozdéleny mezi
ucastniky podle vyse jejich podilt, nebot za stavajiciho stavu prostory obsazené zalovanymi
neodpovidaji velikosti jejich podill a ti jsou na jeho tkor zvyhodnéni. Navrhl, aby dovolaci soud
rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc vratil tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Zalovana 1) navrhla, aby dovolaci soud dovolani zamitl, protoZe Zalobce poukazoval na pifpustnost
dovolani s odkazem na § 237 odst. 1 pism. a) OSR ve znéni po novele provedené zdkonem

30/2000 Sh., ackoliv pfipustnost dovolani byla zaloZena podle § 238 odst. 1 OSR ve znéni pred
uvedenou novelou nebo aby rozsudek soudu prvniho stupné zrusil a véc vratil tomuto soudu k
dalsimu rizeni s tim, ze by se mél zabyvat otdzkou, zda je tfeba zadat o rozhodnuti soudu v kazdém
jednotlivém pripadé sporu spoluvlastniki o hospodareni s nemovitosti.

Zalovany 2) se k dovolani nevyjadril.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci podle bodu 17. hlavy prvni ¢asti dvanacté zakona 30/2000 Sh.
projednal a rozhodl o dovolani podle zakona 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pred
novelou provedenou zadkonem 30/2000 Sb. (déle jen ,OSR").
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Po zjiSténi, Zze dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu bylo podano opravnénou osobou vcas,
prezkoumal napadeny rozsudek podle § 242 odst. 1 a 3 OSR a dospél k zavéru, ze dovolani je
pripustné a opodstatnéné.

Dovolatel oprel pripustnost dovoldni o § 237 odst. 1 pism. a) OSR ve znéni po novele provedené
zakonem 30/2000 Sb. nikoli o prislusné ustanoveni obcanského soudniho radu ve znéni pred touto
novelou [§ 238 odst. 1 pism. a) OSR], podle néhoZ ptislusi dané dovolani projednat a rozhodnout o
ném. Pripustnost dovoléni je tedy treba posuzovat podle ob¢anského soudniho radu ve znéni pred
uvedenou novelou. Omyl dovolatele v tomto sméru vSak nemize mit za nasledek nepripustnost
dovolani, je-li pripustné podle obsahové shodného jinak ozna¢eného ustanoveni ob¢anského
soudniho f4du. I s ohledem na § 41 odst. 2 OSR, podle kterého soud kazdy ukon posuzuje podle jeho
obsahu, i kdyz je ikon nespravné oznacen, je urcujici obsah podani; prirazeni nespravného
ustanoveni pravniho predpisu k uplatnéné pripustnosti dovolani ¢i k uplatnénému dovolacimu
divodu samo o sobé nemuze byt divodem pro odmitnuti zamitnuti dovolani. Dovolani v daném
pripadé je tedy piipustné podle § 238 odst. 1 pism. a) OSR a uplatnénym dovolacim diivodem je
nespravné pravni posouzeni véci odvolacim soudem [§ 241 odst. 3 pism. d) OSR].

Dovolatel nenamitd, Ze v fizeni doslo k vaddm uvedenym v § 237 odst. 1 OSR nebo Ze fizeni je
postizeno jinou vadou, ktera by mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci [§ 241 odst. 3
pism. a) a b) OSR], a ani z obsahu spisu nevyplyva, Ze by k nékteré z uvedenych vad doslo. Proto
dovolaci soud dale prezkoumal rozsudek odvolaciho soudu v rozsahu dovolatelem uplatnéného
dovolaciho davodu.

Nespravnym pravnim posouzenim véci je omyl soudu pri aplikaci prava na zjistény skutkovy stav
(skutkové zjisténi). O mylnou aplikaci pravnich predpist se jedna, jestlize soud pouzil jiny pravni
predpis, nez ktery mél spravné pouzit, nebo aplikoval sice spravny pravni predpis, ale nespravné jej
vylozil, popr. Ze ze spravnych skutkovych zjiSténi vyvodil nespravné pravni zaveéry.

Podle § 139 odst. 2 Ob¢Z o hospodareni se spolecnou véci rozhoduji spoluvlastnici vétsinou,
pocitanou podle velikosti podild. Pri rovnosti hlast, nebo nedosahne-li se vétsiny anebo dohody,
rozhodne na navrh kteréhokoliv spoluvlastnika soud.

Odvolaci soud postavil své rozhodnuti na pravnim nazoru, ze neshody mezi spoluvlastniky ve smyslu
a za podminek posledné citovaného ustanoveni obcanského zakoniku Ize resit jen pri kazdém
konkrétnim pripadeé.

Podle stavajici judikatury pojem ,hospodareni se spolec¢nou véci“ ve smyslu § 139 odst. 2 Ob¢Z
zahrnuje i uzivani spole¢né véci jejimi spoluvlastniky. Z tohoto ustanoveni vyplyva, ze urcujicim
Cinitelem pro rozhodovani o hospodareni se spole¢nou véci je toliko velikost spoluvlastnickych
podilt, bez ohledu na to, zda jde mezi spoluvlastniky o bézné ¢i nikoliv bézné zélezitosti. Nelze z néj
dovodit, ze by neshody podilovych spoluvlastniki pri hospodareni se spole¢nou véci mohly byt
reseny jen v jednotlivostech, tj. pri kazdém konkrétnim pripadé neshody, a Ze by nemohly byt
ohledné uzivani spolec¢né véci trvale vymezeny sféry ¢i ¢asti (u nemovitosti urcité prostory) takové
véci, v nichz by uzivani a nakladani s ni (v rdmci zachovalého spoluvlastnictvi) prisluselo vyluéné
(nebo spolecné s dal$im spoluvlastnikem) tomu kterému ze spoluvlastnika.
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Stejné jako se mohou podilovi spoluvlastnici pri hospodareni se spolecnou véci dohodnout na kazdé
jednotlivosti, mohou se dohodnout i na rozsahlé a se vS§im uvazujici Uprave uzivani celé véci, v niz by
mohlo byt pamatovano i na situace, které dosud nenastaly. Pokud by se podilovi spoluvlastnici shodli
na takové celkové Upravé vzajemnych vztahu vznikajicich pri hospodareni se spole¢nou véci, jisté by
to samo o sobé nebylo duvodem neplatnosti takové dohody. Jestlize muze byt takova dohoda platna,
muze ve stejném rozsahu a za podminek uvedenych v § 139 odst. 2 Ob¢Z dojit k neshodé mezi
podilovymi spoluvlastniky. V uvedeném pripadeé je soud povolan o takovém predmétu rizeni
rozhodnout. Podle presvédceni dovolaciho soudu pak nalézacimu soudu nic nebrani, aby takovou
neshodu resil a rozhodl o Upraveé uzivani celé véci v potrebném rozsahu, tj. v takové Siti, v niz mezi
spoluvlastniky panuje neshoda podminujici rozhodovéni soudu (rovnost hlasa spoluvlastnikii, popt.
nedostatek vétsiny jejich hlasu ¢i dohody). Ostatné dohody, jimiz si podilovi spoluvlastnici rozdéli
uzivani celého spolecného domu, popr. spory, v nichz jde o takové rozdéleni, nejsou v pravni praxi
ni¢im vyjimecénym stejné jako dohody ¢i neshody o tom, jak budou uzivany jen nékteré prostory ve
spole¢né nemovitosti. Neni tedy zadného relevantniho dtvodu k rozliSovani neshod spoluvlastnika
pri hospodareni spolecnou véci podle jejich rozsahu.

Pokud odvolaci soud hodnoti névrh zZalobce jako ,pozadavek na redlné rozdéleni témeér celé plochy
domu*, 1ze jen poznamenat, Ze vymezeni takovych Casti (napr. v podobé jednotlivych byt v bytovém
domé) nelze povazovat za vytvareni realnych ¢asti ¢i podil na spole¢né véci, protoze takovym
formalnim ,rozdélenim” zadné samostatné véci nevznikaji; ze spolecné véci tim zadna jina
(samostatna véc) nevznika ani se neoddéluje.

Z uvedeného vyplyva, ze odvolaci soud véc neposoudil po pravni strance spravné, kdyz ustanoveni §
139 odst. 2 ObCZ nevylozil spravné. Proto bylo rozhodnuti odvolaciho soudu v napadené ¢asti
zrueno a véc byla odvolacimu soudu vracena k dal$imu fizeni (§ 243b odst. 1 a 2 OSR).
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