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Hospodareni se spolecnou veci

Pod pojem hospodareni spolecnou véci, o kterém maji spoluvlastnici podle § 139 odst. 2 Ob¢Z
rozhodovat, 1ze podradit i rozhodnuti o tom, jakd investice, tj. ndklad jakého druhu a v jaké vysi, ma
byt do spole¢né véci provedena. Pokud zdkon stanovi, Ze rozhoduji spoluvlastnici vétSinou, pocitanou
podle velikosti jejich ....

Pod pojem hospodareni spolecnou véci, o kterém maji spoluvlastnici podle § 139 odst. 2 Ob¢Z
rozhodovat, 1ze podradit i rozhodnuti o tom, jakd investice, tj. naklad jakého druhu a v jaké vysi, ma
byt do spolec¢né véci provedena. Pokud zakon stanovi, Ze rozhoduji spoluvlastnici vétSinou, pocitanou
podle velikosti jejich podilt, pak z toho vyplyva, zZe nerozhoduje jen vétsina, aniz by mensinovému
spoluvlastniku byla dana jakakoliv moznost, aby se pro zamyslenou dispozici se spoleénou véci mohl
rovnéz rozhodnout ¢i se k ni vyjadrit. Pokud by mensinovému spoluvlastniku viibec nebyla déana
moznost vyjadrit se k zamyslené dispozici se spolecnou véci, pak i za situace, kdy by s takovou
dispozici souhlasila vétSina spoluvlastnikli, po¢itana podle velikosti podil{i, nejde o rozhodnuti
vétsSiny ve smyslu § 139 odst. 2 Ob¢Z. V takovém pripadé by Slo z hlediska hospodareni
spoluvlastnikl se spole¢nou véci o neplatny pravni tkon.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 1658/2001, ze dne 5.2.2003)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné D. K., zastoupené advokéatem, proti
zalované M., s. r. 0., zastoupené advokatem, o zaplaceni 300.000,- K¢ s prisluSenstvim, vedené u
Okresniho soudu v Kutné Hore pod sp. zn. 7 C 76/2000, o dovolani Zalované proti rozsudku
Krajského soudu v Praze ze dne 23. kvétna 2001, €. j. 26 Co 170/2001-65, tak, ze rozsudek Krajského
soudu v Praze ze dne 23. kvétna 2001, ¢. j. 26 Co 170/2001-65, se zrusuje a véc se vraci tomuto
soudu k dalSimu rizeni.

Z odtvodnéni

Zalobkyné se doméhala zaplaceni ¢astky 300.000,- K¢ s prislu$enstvim jako plnéni z ndjemni
smlouvy, uzavrené spoluvlastniky ohledné najmu idealni ¢asti nemovitosti, zapsanych na listu
vlastnictvi ¢. 5478 pro obec a katastralni izemi K. Pravni predchudkyné zalobkyné, J. K.,
spoluvlastnice jejich idedlni tretiny a S. P., téz spoluvlastnice jejich idedlni tretiny, je pronajaly dalsi
spoluvlastnici, zalované, smlouvou z 6. 9. 1995 na dobu urcitou (100 let) a ndjemné smluvni strany
sjednaly ve vysi 600.000,- K¢ roc¢né se splatnosti dvou stejné vysokych castek vzdy k 15. 7.
prislu$ného a k 15. 1. nésledujiciho roku. Zalovand spole¢nost posléze odmitla dluzné néjemné
zaplatit s tim, Ze smlouva z 6. 9. 1995 je neplatna, nebot ndjem podilu mezi spoluvlastniky neni
mozny.

Okresni soud v Kutné Hore (déle ,soud prvniho stupné“) rozsudkem ze dne 7. prosince 2000, ¢.j. 7 C
76/2000-46, zamitl ,navrh zalobkyné, aby ji byla Zalovana povinna zaplatit ¢astku 300.000,- K¢ s 12%
urokem z ¢astky 150.000,- K¢ od 16. 7. 1999 do zaplaceni a s 10 % urokem z ¢astky 150.000,- K¢ od



16. 1. 2000 do zaplaceni”, a dale rozhodl o nakladech rizeni. Soud prvniho stupné uvedl, Ze ndjemni
smlouva je neplatna podle § 39 obcanského zédkoniku (dale jen ,,Ob¢Z“) pro rozpor s § 663 ObcCZ,
ktery vylucuje moznost sjednani ndjmu mezi spoluvlastniky véci. Podle tohoto ustanoveni nelze
prenechat k uzivani ¢i brani uzitku idealni ¢ast véci, ale toliko jeji celek, popr. ¢ast vymezenou
realné. Rozhodnuti dalSich spoluvlastnikt nemovitosti z 2. 1. 1999, to je dédict po S. P., o tom,
kterou cast spolecnych nemovitosti je opravnéna uzivat zalobkyné a kterou cast ostatni
spoluvlastnici, shledal soud prvniho stupné platnym ve smyslu § 139 odst. 2 Ob¢Z a uzavrel, Ze jde o
rozhodnuti zdvazné pro vSechny spoluvlastniky.

Krajsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 23. kvétna 2001, ¢. j. 26 Co 170/2001-65,
zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ,Ze Zalovana spolec¢nost je povinna zaplatit Zalobkyni
castku 300.000,- K¢, z ¢astky 150.000,- K¢ s 12 % tGrokem ro¢né ode dne 16. cervence 1999 do
zaplaceni a z ¢astky 150.000,- K¢ s 10% urokem roc¢né ode dne 16. ledna 2000 do zaplaceni, vSe do
tri dnd od pravni moci rozsudku”, a rozhodl o nékladech rizeni.

Odvolaci soud se s pravnimi zavéry soudu prvniho stupné ztotoznil toliko v nazoru, ze spoluvlastnici
nemohou uzavrit ndjemni smlouvu tykajici se spolecné véci, nebot takova smlouva by obchazela
zakladni principy, na nichz je postaveno spoluvlastnictvi. S odkazem na § 35 odst. 2 Ob¢Z ale uvedl,
ze soud prvniho stupné mél posoudit, zda smlouva uzavrena mezi spoluvlastniky nespliovala znaky
jiné smlouvy, ¢i zda neslo o dohodu spoluvlastnikli o hospodareni se spole¢nou véci. Smlouva z 6. 9.
1995 takovou smlouvou byla. Jejimi ucastniky byli vSichni tehdejsi spoluvlastnici nemovitosti,
Zalovana pri tom byla rddné zastoupena a Slo tudiz o smlouvu o hospodareni se spolecnou véci,
uzavrenou v souladu s § 139 odst. 2 Ob¢Z. Moznou zménu této smlouvy v budoucnu pripoustél jeji
¢lanek IX. S podrobnym vykladem postupt pri rozhodovéni spoluvlastniki o hospodareni se
spolec¢nou véci ve svétle zdkonné Upravy v dopadu na danou véc pak odvolaci soud uzavrel, ze
rozhodnuti spoluvlastniki z 2. 1. 1999 o hospodareni s predmétnymi nemovitostmi za netcasti
zalobkyné jako jednoho z nich bylo absolutné neplatné z divoda uvedenych v § 39 Ob¢Z a ucinéné v
rozporu s § 3 odst. 1 Ob¢Z. Dohoda z 6. 9. 1995 byla naopak platné a nebylo-li dosud rozhodnuto o
jiném zplsobu hospodareni, prislusela zalobkyni pozadovana nahrada ve smyslu prislu$nych
zakonnych ustanoveni odvolacim soudem podrobné specifikovanym.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podava zalovana dovolani, ve kterém uplatiuje dovolaci duvod
podle § 241 odst. 3 pism. d) obCanského soudniho radu uc¢inného do novely provedené zakonem ¢.
30/2000 Sb. (dale jen ,0SR“). Nesouhlasi s pravni argumentaci odvolaciho soudu k otdzce postupu
spoluvlastnikl pri rozhodovani o hospodareni se spole¢nou véci vétsinou, pocitanou podle podila a
odkazuje na nazory vyslovené v rozhodnutich Nejvyssiho soudu sp. zn. 2 Cdon 374/97 (publikované
ve Shirce soudnich rozhodnuti pod ¢. 22/1999) a sp. zn. 2 Cdon 1313/97 (Pravni rozhledy ¢. 2/2000,
str. 69 a Shirka soudnich rozhodnuti ¢. 19/2001). Déle odkazuje na dikci § 139 odst. 2 Obc¢Z, ktery
ohledné platnosti rozhodnuti o hospodareni se spole¢nou véci z pohledu disponovani vétsinovym
spoluvlastnickym podilem nepredepisuje zadnou zvlastni proceduru ani provedeni formalniho
hlasovaciho aktu. O hlasech je zminka jen v druhé vété odstavce 2, a to pouze v souvislosti s rovnosti
hlast. Zakon tedy nepredepisuje nutnost formalniho hlasovéani. Rozhodnuti z 2. 1. 1999 tedy
dovolatelka poklada za platné a pro spoluvlastniky zavazné. K namitce odvolaciho soudu, ze zminéné
rozhodnuti nebylo zalobkyni ozndmeno a tudiz odporuje dobrym mravim, namitd, ze Zalobkyné ani
jeji pravni predchudkyné ostatni spoluvlastniky neinformovaly o tom, ze doslo k prevodu
spoluvlastnického podilu. Proto ostatni spoluvlastnici vychazeli z toho, ze dalsi spoluvlastnici je J. K.,
a té obsah svého rozhodnuti sdélili. Zalobkyné byla posléze, 23. 8. 1999, o uvedeném rozhodnuti
informovana. Rozhodnuti odvolaciho soudu proto spociva na nespravném pravnim posouzeni véci,
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pricemz na takovém rozhodnuti spoc¢iva i posouzeni otazky platnosti tzv. ndjemni smlouvy z 6. 9.
1995 odvolacim soudem. Ten ji oznacil za dohodu o hospodareni se spolecnou véci podle § 139 odst.
2 ObCZ s poukazem na § 35 odst. 2 Ob¢Z. Toto ustanoveni ale v odivodnéni svého rozsudku cituje
neuplné a opomiji, Ze podminkou vykladu pravniho tkonu nejen podle jazykového vyjadreni, ale téz
podle vile jednajici osoby, je, aby tato vile nebyla v rozporu s jazykovym projevem. Jestlize je tedy
smlouva z 6. 9. 1995 oznacena jako najemni a cely text smlouvy se tyka ndjmu a ndgjemného, pak je v
rozporu s jazykovym vyjadrenim posuzovat ji jako uplné jiny pravni ikon. Navrhuje, aby dovolaci
soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu tizeni, a dale rozhodl o odkladu
vykonatelnosti tohoto rozsudku.

Ve vyjadreni k dovolani zalobkyné odkazuje na odiivodnéni rozsudku odvolaciho soudu, které
poklada za spravné a zakonné. K dovolatelkou citovanym rozhodnutim Nejvyssiho soudu namita, ze
se zabyvala jinou otazkou vztaht mezi mens$inovymi a vét$inovymi spoluvlastniky a tato rozhodnuti
nelze na projednavanou véc aplikovat. Zdlraznuje, ze byt zékon neupravuje specificky proceduru pri
rozhodovani o spolecné véci, je nesporné, ze kterykoliv ze spoluvlastniki nemuze byt zbaven tcasti
pri takovém rozhodovani. To dale v aplikaci na dany pripad podrobné rozvadi z hlediska § 139 odst. 2
ObcCZ a § 3 odst. 1 ObCZ. Za zavadéjici poklada i tvrzeni Zalované, Ze odvolaci soud smlouvu z 6. 9.
1995 oznacil za dohodu o hospodareni se spolecnou véci nespravné. Uzavira naopak, ze tato smlouva
nalezitosti dohody spoluvlastniku o hospodareni se spole¢nou véci obsahové vykazuje a neni
prekazek ji za takovou oznacit. Navrhuje, aby dovolaci soud dovolani zalované zamitl a navrhu na
odklad vykonatelnosti rozsudku odvolaciho soudu nevyhovél.

Nejvyssi soud v rizeni o dovolani postupoval podle procesnich predpist, platnych k 31. 12. 2000
(Cast dvanactd, hlava prvni, bod 17 zak. ¢. 30/2000 Sb., tedy podle obcanského soudniho radu ve
znéni pred novelou, provedenou timto zékonem - déle jen ,0SR“), a po zjisténi, Ze dovolani je podéno
osobou k tomu opravnénou, je piipustné podle § 238 odst. 1 pism. a) OSR, Ze je uplatnén dovolaci
divod uvedeny v § 241 odst. 3 pism. d) OSR a Ze jsou splnény i dal$i néleZitosti dovolani a podminky
dovolaciho fizeni (§ 240 odst. 1, § 241 odst. 1 OSR), dovoldnim napadené rozhodnuti prezkoumal a
shledal dovolani davodnym.

V dané véci odvolaci soud povazoval rozhodnuti spoluvlastnikll o hospodareni se spole¢nou véci ze
dne 2. ledna 1999 za neplatné (pro rozpor s § 139 odst. 2 Ob¢Z a s § 3 odst. 1 ObcZ) proto, ze
zalobkyné nebyla k rozhodovani o hospodareni se spole¢nymi nemovitostmi prizvana a ani se tohoto
rozhodovani nezicastnila. Tento pravni nazor odvolaciho soudu je spravny. K tvaze odvolaciho
soudu lze dodat, ze stejny pravni nazor zaujal i Nejvyssi soud v rozhodnuti publikovaném pod ¢. C
583, svazku 7 Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, vydavaného nakladatelstvim C. H. Beck. V
tomto rozhodnuti se uvadi: ,Podle § 137 odst. 1 ObcZ, jehoz znéni se od pocatku jeho Gc¢innosti, tj. od
1. 4. 1964 nezménilo, podil vyjadruje miru, jakou se spoluvlastnici podileji na pravech a povinnostech
vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi ke spole¢né véci. Z tohoto ustanoveni tedy vyplyvéa povinnost
spoluvlastnika podilet se podle vySe svého podilu na nékladech vynalozenych na spolecnou véc.
Takova povinnost spoluvlastnika je vSak vazana také na respektovani prava rozhodovat o vynalozeni
nékladil, resp. o hospodareni se spolecnou véci. Zatimco podle § 139 zdkona Ob¢Z ve znéni G¢inném
do 31. 12. 1991, doslo-li mezi spoluvlastniky k neshodé o pravech a povinnostech vyplyvajicich z
podilového spoluvlastnictvi, rozhodl na navrh nékterého z nich soud, pak podle § 139 odst. 2 Ob¢Z ve
znéni zakona ¢. 509/1991 Sb., o hospodareni spolecnou véci rozhoduji spoluvlastnici vétSinou
pocitanou podle velikosti podila. Pri rovnosti hlasu nebo nedosahne-li se vét$iny anebo dohody,
rozhodne na navrh kteréhokoliv spoluvlastnika soud.
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Pod pojem hospodareni spolec¢nou véci, o kterém maji spoluvlastnici podle § 139 odst. 2 Ob¢Z
rozhodovat, 1ze podradit i rozhodnuti o tom, jakd investice, tj. ndklad jakého druhu a v jaké vysi, ma
byt do spolec¢né véci provedena. Pokud zdkon stanovi, Ze rozhoduji spoluvlastnici vétSinou, pocitanou
podle velikosti jejich podilt, pak z toho vyplyva, ze nerozhoduje jen vétsina, aniz by mensinovému
spoluvlastniku byla dana jakakoliv moznost, aby se pro zamyslenou investici mohl rovnéz rozhodnout
¢i se k ni vyjadrit. To lze dovodit i z logického vykladu tohoto ustanoveni: ma-li viilbec v ivahu
pripadat dohoda spoluvlastnikl nebo rovnost hlast nebo nedosazeni vét$iny, musi byt mensinovému
spoluvlastniku zamér investici provést (a to jakého druhu a v jaké vysi) ostatnimi spoluvlastniky
predestren, aby se tak mohl vyjadrit k tomu, zda s ni souhlasi ¢i nikoliv (a také pripadné uvazit
moznost zruSeni a vyporadani spoluvlastnického vztahu)... Pokud by mensinovému spoluvlastniku
vubec nebyla ddna moznost vyjadrit se k zamyslené investici (druhu a vysi), pak i za situace, kdy by s
takovou investici souhlasila vét$ina spoluvlastniki, pocitana podle velikosti podilu, nejde o
rozhodnuti vétsiny ve smyslu § 139 odst. 2 Ob¢Z. V takovém pripadé by Slo z hlediska hospodareni
spoluvlastnikl se spole¢nou véci o neplatny pravni ukon”. Tento nézor byl vyjadren i v odborné
literature (Komentar k ¢sl. obecnému obcanskému zakoniku a obcanské pravo platné na Slovensku a
v Podkarpatské Rusi. Praha 1936, dil III., s. 617). Dovolatel odkazuje na R 19/2001 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek, z jehoz odivodnéni se podle néj podava spiSe opacny nazor, nicméné tato
otazka nebyla v pravni vété, pro kterou toto rozhodnuti bylo prijato k publikaci, reSena a nebyla ani
predmétem dovolaciho prezkumu.

Naproti tomu nazor odvolaciho soudu, podle kterého ,najemni smlouvu“, uzavrenou spoluvlastniky 6.
9. 1995, je treba povazovat za dohodu spoluvlastniku o hospodareni se spole¢nou véci (§ 139 odst. 2
Ob¢Z), je predcasny. Spravny je nazor, ze v souladu s § 35 odst. 2 Obc¢Z je pri vykladu této dohody
treba prihlizet k vuli ucastnika; to vSak podle znéni zékona plati, neni-li tato vile v rozporu s
jazykovym projevem. Véc bylo treba posoudit i podle § 41a odst. 2 Ob¢Z, podle kterého ma-li
neplatny pravni ikon ndlezitosti jiného pravniho tkonu, ktery je platny, I1ze se jej dovolat, je-li z
okolnosti zfejmé, ze vyjadruje vuli jednajici osoby (toto ustanoveni ponékud nepresné vyjadruje to, co
vystihl odvolaci soud odkazem na vuli uc¢astniki). Hospodarsky cil, k némuz smérovala vule
ucastnikl projevend v pisemné smlouvé, byl dosazitelny jak nédjemni smlouvou (pokud by ovSem byl
mozny najem spoluvlastnického podilu), tak i dohodou o hospodareni se spolecnou véci. Az potud lze
povazovat vahy odvolaciho soudu za spravné. Podle nazoru dovolaciho soudu vsak skutec¢nost, ze
ucastnici vyslovné uzavreli dohodu o ndjmu podilu, neni pravné bezvyznamna. Pokud by totiz
ucastnici skutecné chtéli uzavrit smlouvu o ndjmu podilu, pak nutné museli vychazet z toho, Ze jejich
prava a povinnosti v tomto vztahu se budou ridit ustanovenimi Ob¢Z o najemni smlouvé (§ 663 a
nasl. Ob¢Z), a nikoliv ustanovenimi o spoluvlastnictvi (§ 137 a nasl. Ob¢Z). Pro posouzeni véci je tedy
podstatné, zda Ucastnici chtéli uzavrit ndjemni smlouvu, anebo zda jim §lo o dohodu o hospodareni
se spole¢nou véci. K rozhodnuti proto bylo treba ucinit potfebna skutkova zjisténi, tykajici se vile
ucastniki, a to vzhledem k uplatnéni zasady projednaci na zékladé tvrzeni ucastniku a jejich
dukaznich navrhu.

V dané véci zalobkyné vyslovné netvrdila, ze by vile ucastniki, projevend ve smlouvé z 6. 9. 1995,
smérovala k uzavreni dohody o hospodareni se spoleénou véci. V zavérecném navrhu, ucinéném pred
soudem prvniho stupné (¢. I. 41 v.) a posléze i pred soudem odvolacim (¢. 1. 62 v.) sice nastinila
moznost posouzeni smlouvy jako ,dohody spoluvlastniki o uzivani spoluvlastnického podilu®, v
zasadé vSak nadale (viz jeji odvoléni proti rozsudku soudu prvniho stupné, zejména €. 1. 53) tvrdila,
ze jde o platnou najemni smlouvu, prip. se dovolavala bezdivodného obohaceni, které zalovana
ziskala. Netvrdila, ze vule ucastnikli smérovala pravé k uzavreni najemni smlouvy (s disledky
plynoucimi pro ucastniky z ustanoveni Ob¢Z o ndjemni smlouveé); jadro sporu podle jejich vyjadreni
tak spocivalo v otdzce, zda Ize pronajmout spoluvlastnicky podil, resp. idedlni ¢ast nemovitosti. Za
této situace ovSem zalovana neméla duvod tvrdit skutec¢nosti, které by pro ni - ve vztahu k posouzeni



této smlouvy - mély priznivé pravni nasledky, a nabizet k nim dukazy; konkrétné neméla diavod
tvrdit, Ze iCastnikiim $lo opravdu o ndjem spoluvlastnického podilu a Ze jejich ville nesmérovala k
rozhodnuti o hospodareni se spole¢nou véci s disledky uvedenymi v ustanovenich Ob¢Z o podilovém
spoluvlastnictvi. Nézor, ze vile GcCastniku smérovala ve skutec¢nosti k uzavireni dohody o hospodareni
se spolec¢nou véci byl vnesen do rizeni az rozsudkem odvolaciho soudu, byl pro Gc¢astniky
neocekavany a dovolatelé se nemohli vyjadrit k pravni strance véci a tvrdit skutec¢nosti, které by
uplatnéni normy, aplikované odvolacim soudem, v daném pripadé vyloucily a navrhovat dtkazy k
prokazani téchto skutecnosti. Vzhledem k tomu, Ze povinnost tvrzeni i povinnost diikazni jsou
povinnostmi procesnimi, bylo véci soudu v tomto pripadé poucit ucastniky o této povinnosti ve
vztahu ke skutecCnosti, o kterou soud zamyslel oprit rozhodnuti a kterou dosud zadny z GcCastnika
neuplathoval (§ 5 OSR). Pokud tak soud neucinil, trpi ¥izeni jinou vadou, kterd mohla mit za nésledek
nespravné rozhodnuti ve véci [§ 241 odst. 3 pism. b) OSR], k niZ dovolaci soud pfihliZi, i kdyZ nebyla
v dovolani uplatnéna (§ 242 odst. 3 OSR). Je tfeba poukazat i na pravni nazor Ustavniho soudu,
vyjadieny v nalezu z 24. 9. 1998, sp. zn. III. US 139/98, podle kterého ,zména pravniho ndhledu
odvolaciho soudu je tudiz divodem kasa¢niho rozhodnuti odvolaciho soudu, pri¢emz z hlediska
ustavnépravniho se tim Gcastnikim otevira moznost uplatnéni prava vyjadrit se k nému, pripadné i
predlozit nové dukazy, které z pohledu dosavadniho nebyly relevantni.

Z uvedeného je zrejmé, ze dovolani je duvodné. Proto nezbylo, nez rozhodnuti odvolaciho soudu
zrusit (§ 243b odst. 1 OSR , véta za strednikem) a véc vratit tomuto soudu k dal$imu fizeni (243b
odst. 2 OSR).
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DalSi clanky:

» Nespravné pouceni

e Najem bytu

 Néroky pozistalych (exkluzivné pro predplatitele)
Odpovédnost statu za ujmu (exkluzivné pro predplatitele)
Promlc¢eni (exkluzivné pro predplatitele)

Valna hromada (exkluzivné pro predplatitele)
Dorucovani

o Zastoupeni

o Zanik zavazku

¢ Zadrzovaci pravo

¢ Insolvencni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
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