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Hospodareni se spolecnou veci

Za situace, kdy je mezi ucCastniky veden spor o zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi k
nemovitostem, zejména kdyz ma dojit k redlnému rozdéleni budovy, je provedeni stavebnich uprav a
zmény ucelu uzivani ¢asti budovy jednim ze spoluvlastnikl zadsahem, ktery muze ovlivnit pozici
téchto spoluvlastnik, jako Gcastniki sporu o zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi k
nemovitostem

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 2918/2005, ze dne 27.2.2008)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné J. G., zastoupené advokéatem, proti
zalovanému Mgr. T. R., zastoupenému advokatkou, o nahrazeni souhlasu, vedené u Obvodniho soudu
pro Prahu 5 pod sp. zn. 9 C 569/2000, o dovolani Zalobkyné proti rozsudku Méstského soudu v Praze
ze dne 1. brezna 2005, €. j. 25 Co 437/2004-134, tak, Ze dovolani zamitl.

Z odtvodnént :

Zalobkyné se doméhala, aby soud nahradil souhlas Zalovaného k podéani Zadosti o stavebni povoleni
ke stavebnim upravam a zméné ucelu uzivani Casti budovy, ktera nalezi kazdému z ucastniku z
idedlni poloviny. V upravenych prostorach hodla manzel zalobkyné vyrabét sportovni padla.

Zalovany nepovaZoval provedeni iprav za u¢elné, nebot probihd rizeni o zruseni a vyporadani
podilového spoluvlastnictvi k budové a pozemku, na kterém se budova nachézi. Zalobkyné si
polovinu budovy svévolné zabrala a vétSina stavebnich praci je jiz hotova. Svévole Zalobkyné by
nemeéla byt zhojena rozhodnutim soudu, kdyz jde o vyrobu zdravi skodlivou.

Obvodni soud pro Prahu 5 (dale jen ,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 23. dubna 2004, €. j. 9
C 569/2000-103, vyrokem pod bodem I. nahradil ,souhlas zalovaného k zadosti o stavebni povoleni
podané zalobkyni dne 25. 10. 2000 Méstské ¢asti P. 5 - R., Uradu Méstské &asti, odboru vystavby,
tykajici se stavby objektu ¢. p. 7, na pozemku parc. ¢. 940, v kat. Gz. R., obec P.“, ke stavebnim
upravam: vyzdéni pricky pro oddéleni dilny od chodby, kancelére a skladu v prizemi objektu, vyména
vstupnich dveri v prizemi v zapadnim pruceli objektu smérem k ndmeésti, vyména jednoho okna
nejbliz§iho vstupnim dverim v zapadnim pruceli objektu, provedeni odvétrani prostoru dilny v
prizemi objektu vzduchotechnickym zarizenim, instalace umyvadla ve skladu v prizemi objektu u
zapadni obvodové zdi objektu vcetné jeho pripojeni na stavajici rozvod vody a na kanalizaci
nachéazejici se na pozemku parc. ¢. 940, kat. Gz. R., instalace 5 akumula¢nich kamen v dilné v
prizemi objektu, provedeni oprav elektrickych rozvodu véetné osvétleni v dilné, chodbé, kancelari a
skladu v prizemi objektu, provedeni oprav omitek a stropu v dilné, chodbé, kancelari a skladu v
prizemi objektu a zrizeni parkovaciho prostoru na Casti pozemku parc. ¢. 940, kat. Uz. R., pred casti
objektu ¢. p. 7, kde budou stavebni upravy provadény pro parkovani tfi osobnich automobilu”,
vyrokem pod bodem II. nahradil ,souhlas Zalovaného v zadosti o zménu ucelu uzivani podané
zalobkyni dne 25. 10. 2000 Mé&stské ¢asti P. 5 - R., Uradu Méstské ¢asti, odbor vystavby, tykajici se
casti stavby objektu ¢. p. 7 na pozemku parc. ¢. 940 v kat. Uz. R., obec P., na dilnu pro vyrobu
sportovnich potreb - padel z kompozitnich materiélt“, a rozhodl o ndkladech rizeni.

Soud prvniho stupné vysSel ze zjiSténi, Ze ucastnici (zalovany od roku 1998) jsou podilovymi
spoluvlastniky shora oznacenych nemovitosti, kazdy v rozsahu jedné idedlni poloviny; od roku 2000



probiha u soudu prvniho stupné rizeni o zruseni a vyporadani tohoto spoluvlastnictvi. V objektu ¢. p.
7 (déale ,budova“), dosud kolaudovaném jako stodola, stdj a pradelna, uziva zalobkyné severozapadni
cast a zalovany Cast jihovychodni. Takto se na uzivani nemovitosti zalobkyné dohodla s pravnim
predchiudcem zZalovaného - jeho otcem. V prostorach uzivanych zalobkyni zamysli jeji manzel Ing. J.
G. zridit vyrobnu sportovnich padel z kompozitu a pryskyrice, coz je podminéno provedenim
stavebnich praci podle projektové dokumentace zpracované stavitelskou a projektovou kancelari H.,
k. s. Zalobkyné podala 25. 10. 2000 Z&dost o stavebni povoleni k prestavbé budovy a zménu uéelu
uZivéni jeji ¢asti. Stavebni urad - Urad Méstské ¢asti P. - R., odbor vystavby, rozhodnutim z 27. 11.
2000 vyzval zalobkyni k predlozeni souhlasu spoluvlastnika s navrhovanymi stavebnimi tpravami a
rizeni o povoleni stavby ,stavebni Upravy dilny, spojené se zménou uzivani“ prerusil. Ohledanim na
misté samém a vyslechem svédka V. K. soud prvniho stupné zjistil, Ze stavebni prace podle tohoto
projektu, jak jsou shora specifikovany, dosud provedeny nebyly a ,ty, které manzel zalobkyné dosud
realizoval, jsou provizorni“ - umisténi umyvadla, vedeni vody zahradnickou hadici, pridrzeni odpadu
z umyvadla Srouby, v prostorach domu je celkem 5 akumulac¢nich kamen, ale 1 jsou umistény
provizorné, elektrické rozvody jsou nelplné a pripraveny k dokonceni do pricek, omitka je
dokoncena tam, kde jsou mistnosti uzivany, vzduchotechnika je dokoncena z poloviny, nebylo
zbudovéno ani zadné parkovaci misto. Soud prvniho stupné posoudil pravni vztah ucastniku podle §
139 odst. 2 ob¢anského zakoniku (dale ,,Ob¢Z“) a rozhodl o neshodé spoluvlastniki pri hospodareni
se spole¢nou véci pri rovnosti jejich hlast. Nesouhlas zalovaného se stavebnimi upravami a zménou
ucelu uzivani ¢asti budovy povazoval za neopodstatnény. Jestlize zalobkyné uziva severozapadni ¢ast
budovy po dohodé s otcem zalovaného, nejde o svévolnou okupaci. Neni namisté ponechat tuto ¢ast
budovy nevyuzitou za situace, kdy se manzel Zalobkyné i s rodinnymi prislusniky zabyva vyrobou
sportovnich potreb. Tato vyroba neni zdravotné zavadna, jak vyplyva ze souhlasného vyjadreni
dotc¢enych organu - odboru zivotniho prostfedi Magistratu hl. m. P., Hasi¢ského zdchranného sboru
a rozhodnuti Méstského hygienika hlavniho mésta P. s jim stanovenymi podminkami. Aby mohly byt
stavebni prace provedeny, je treba podat zadost o stavebni povoleni, nikoli zadost o dodatec¢né
stavebni povoleni podle § 88 odst. 1 pism. b) zdkona ¢. 50/1976 Sb., stavebni zdkon (dale ,stavebni
zékon"). Divodem k zamitnuti Zaloby nemuze byt probihajici rizeni o zruseni a vyporadani
podilového spoluvlastnictvi uc¢astniki k nemovitostem. Rozhodnuti o nahrazeni souhlasu zalovaného
k zadosti o stavebni povoleni a zménu tucelu stavby neni ani v rozporu s dobrymi mravy podle § 3
odst. 1 Ob¢Z. Zalovana postupuje podle stavebniho zékona, ktery predpoklada rozhodnuti
prislusného spravniho organu ve stavebnim rizeni, ve kterém je zalovany opravnén uplatnit pripadné
namitky. Z téchto duvodu se nejedna ani o zasah do prav zalovaného jako spoluvlastnika.

K odvolani zalovaného Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 1. brezna 2005, ¢.
j. 25 Co 437/2004-134, rozsudek soudu prvniho stupné ve vyrocich o véci samé zmeénil tak, ze zalobu
zamitl, zménil také vyrok o nakladech rizeni a rozhodl o nakladech rizeni odvolaciho. PovaZoval za
spravné, ze soud prvniho stupné posuzoval uplatnény narok podle § 139 odst. 2 Ob¢Z. Podle
odvolaciho soudu bylo v rizeni prokazano, ze zalobkyné zacala stavebné upravovat spolecnou
nemovitost bez souhlasu zalovaného a bez stavebniho povoleni pro zrizeni vyroby sportovnich potieb
(padel), nebot podle vyjadreni zalobkyné u odvolaciho soudu je vyroba padel fakticky ve spornych
nemovitostech realizovana jiz od roku 1999. Oba tcastnici potvrdili, Ze v probihajicim rizeni o
zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi by mély byt nemovitosti mezi GcCastniky realné
rozdéleny. Za tohoto stavu odvolaci soud prisvédcil zalovanému, ze zména ucelu uzivani ¢asti budovy
domu spolu s provedenim stavebnich uprav nezbytnych k provozovani vyroby sportovnich potreb
fakticky stavi zalovaného do nevyhodnéjsi pozice v ramci vyporadani spoluvlastnictvi. Jestlize podle
prohlaseni samotné zalobkyné je vyroba padel fakticky provozovana radu let a stavebni upravy - byt i
provizorné - byly provedeny, nemize obstat zavér soudu prvniho stupné, Ze provedeny nebyly.
Zalobkyné se doméhé rozhodnuti podle § 139 odst. 2 Ob¢Z, ackoliv je ziejmé, Ze jiz se stavebnimi
upravami svévolné zacala, a bez ohledu na to, ze nebylo rozhodnuto o zméné ucelu uzivani stavby,
tyto prostory v rozporu s kolaudovanym stavem fakticky uziva k jinym ucelim. Zaroven nelze dospét
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k zavéru, Ze je zminéna vyroba v soucasné dobé zdravotné nezavadna a ze druhého tucastnika nijak
neohrozuje ani neomezuje. Podle tvrzeni zalobkyné je provadéna pouze v provizornich podminkach,
zatimco z predlozenych dokladu dot¢enych spravnich orgént vyplyva, zZe je pri jejim provozu
nezbytné dodrzovat jistd hygienickd opatreni. Takové svévolné jednani spoluvlastnika neni v souladu
s dobrymi mravy. Zalobkyné se nemtiZe vii¢i Zalovanému domahat souhlasu s vybudovanim
parkovacich mist pro tri automobily na predmétném pozemku, nebot vybudovani stavby takového
rozsahu, kterd by se navic stala vyluénym vlastnictvim zalobkyné, by znamenalo trvalé omezeni prav
Zalovaného jako spoluvlastnika pozemku - jeho vylouceni z uzivani ¢asti pozemku zastavéného cizi
stavbou.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost opira o § 237 odst. 1
pism. a) obc¢anského soudniho radu. Jako diivody dovolani uvadi, ze rizeni je postizeno vadou, ktera
mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, ze rozhodnuti spociva na nespravném pravnim
posouzeni véci a Zze rozhodnuti vychazi ze skutkového zjisténi, které nema podle obsahu spisu v
podstatné Casti oporu v provedeném dokazovani. Odvolaci soud dospél ohledné existence stavebnich
uprav ke zcela opa¢nému skutkovému zjiSténi, nez soud prvniho stupné, a to aniz by sdm provedl
dokazovani, ¢imz porusil zdsadu primosti zakotvenou v § 122 ob¢anského soudniho radu. Ackoliv
soud prvniho stupné ucinil zjisténi, ze zalobkyni nebyly provedeny zadné stavebni Gpravy budovy,
které by podléhaly stavebnimu povoleni, pricemz vysel ze svédecké vypovédi V. K. a provedeného
mistniho Setreni, odvolaci soud dospél k zjiSténi opacnému, které ovsem vyplyva pouze z
nepravdivych a ucelovych tvrzeni zalovaného. Odvolaci soud tak vychéazel pouze z hypotetickych a
jednostrannych tvrzeni zalovaného. Pokud déle odvolaci soud odmitl udélit souhlas ke zméné ucelu
stavby, pricemz argumentoval zdravotni zavadnosti vyroby, doslo k prekroceni jeho pravomoci, nebot
posouzeni této otazky prislusi pouze opravnénym spravnim organum. Jejich stanoviska zalozena ve
spisu nevzal v Givahu. Zalobkyné nesouhlasi ani s tim, Ze faktickou realizaci vyroby jiz od roku 1999
svévolné porusuje dobré mravy. Na uzivani nemovitosti se dohodla s pravnim predchtidcem
Zalovaného - jeho otcem. Déle rozebira vyznam vyroby jako zakladniho zdroje obzivy pro jeji rodinu a
nesouhlasi s tim, ze by zrizeni dilny predjimalo rozhodnuti v rizeni o realném rozdéleni véci.
Navrhuje, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Zalovany se k dovolani nevyjadril.

Podle cl. IT bod 3 zakona ¢. 59/2005 Sh., ktery nabyl ucinnosti 1. 4. 2005, Nejvyssi soud projednal a
rozhodl o dovolani podle zdkona ¢. 99/1963 Sb. ob¢ansky soudni rad, ve znéni pred novelou
provedenou timto zdkonem (dale ,,0SR*), nebot rozsudek odvolaciho soudu byl vydén 1. 3. 2005. Po
zjisténi, Ze pripustné dovolani [§ 237 odst. 1 pism. a) OSR] bylo podéno véas f4dné zastoupenou
opravnénou osobou - ucastnici rizeni, prezkoumal rozsudek odvolaciho soudu ve smyslu § 242 odst. 1
a 3 OSR a dospél k zavéru, Ze dovolani neni divodné.

Dovolatelka namitla, Ze v rizeni doslo k vadé, ktera méla za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci,
nebot odvolaci soud se odchylil od skutkového zjiSténi soudu prvniho stupné, aniz dokazovani
opakoval nebo doplnil.

Podle § 213 odst. 1 OSR odvolaci soud neni vazan skutkovym stavem, jak jej zjistil soud prvniho
stupné.

Podle § 213 odst. 2 OSR odvolaci soud miiZze opakovat dokazovani nebo i doplnit, nejde-li o
rozsahlejsi doplnéni a 1ze je provést bez prutah.

Podle zalobnich tvrzeni GCelem zadosti Zalobkyné o zménu spolecné stavby ucastnikt a zmény jejiho
ucelového urceni bylo uzpusobeni stavby k vyrobé padel. Predpokladem pro vyrobu padel v domé tak
bylo provedeni zmény stavby na zékladé stavebniho povoleni (§ 55 odst. 1 a § 66 zdkona ¢.
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50/1976 Sbh., stavebniho zakona, platného ke dni rozhodovani odvolaciho soudu) a povoleni jejiho
uzivani kolaudacnim rozhodnutim, jimz by stavebni trad rozhodl i o0 zméné tcelu uzivani stavby (§
76 odst. 1 a § 85 odst. 1 a 2 stavebniho zakona). Soud prvniho stupné ucinil zjisténi, ze , v Casti domu
manzel zalobkyné hodla zridit vyrobnu sportovnich padel z karbonového kompozitu a pryskyrice a k
tomu ucelu je treba provést stavebni prace dle projektové dokumentace H., k. s.”. Déle zjistil z
vypovédi svédka V. K. a ohledani namisté samém, Ze stavebni upravy, které jsou predmétem rizeni o
vydani stavebniho povoleni, dosud provedeny nebyly, a ,ty, které dosud manzel zalobkyné realizoval,
jsou provizorni“. Zalobkyné v$ak pti jednani odvolaciho soudu uvedla, Ze jeji manZel vyrobu padel
provadi v budové jiz od roku 1999. Z tohoto jejiho tvrzeni ovSem plyne, Ze jsou-li padla vyrabéna,
nepochybné musela zacit i se stavebnimi ipravami budovy. Tvrzeni zalobkyné nebylo Zalovanym
zpochybnéno, a odvolaci soud z néj vychazel. Jestlize se timto postupem odvolaci soud odchylil od
zjisténi soudu prvniho stupné, pak zalobkyné nemuze namitat, ze mél k jejim tvrzenim jesté ve
smyslu § 213 odst. 2 OSR opakovat diikazy provedené soudem prvniho stupné pripadné dokazovani
doplnovat.

Nejvyssi soud v rozsudku z 27. 3. 2003, sp. zn. 22 Cdo 1300/2001, publikovaném pod C 1818
Souboru rozhodnuti dospél k zavéru, ze ,za hospodareni se spolecnou véci lze povazovat mimo jiné
udrzbu véci, jeji opravu, ale také jeji tpravu, popripadé jeji zménu vcéetné odstranéni ¢i likvidace”.
Cilem hospodareni s véci obecné je jeji ucelné vyuziti. Jde-li o véc, ndlezejici do podilového
spoluvlastnictvi kazdému ze spoluvlastnikl v rozsahu idedalni poloviny, kdy Gcelné vyuziti véci nalezi
dvéma subjektlim, je tfeba pri feseni jejich neshody o hospodareni se spole¢nou véci podle § 139
odst. 2 Ob¢Z - o stavebni uprave Casti spolecné véci potrebné ke zméné jejiho ucelu - porovnat, jak
dosud kazdy z ucastnikl spolecnou véc uzival a zvazit, nakolik zména jednim z nich navrhovana je ku
prospéchu spole¢né véci a zda druhého spoluvlastnika omezi, zda ho zatizi i ekonomicky (jakmile je
nahrazen souhlas spoluvlastnika se zménou stavby, je povinen podilet se stejnym dilem na jejich
nakladech). Vyznamny je i dosavadni vykon prav a povinnosti ke spolecné véci, véetné toho, zda
doslo k poruseni prav jednoho spoluvlastnika vi¢i druhému a také poruSeni povinnosti pri
hospodareni se spolecnou véci. V daném pripadé si zalobkyné jako spoluvlastnice pri hospodareni se
spolec¢nou nemovitosti poCind svémocné - bez souhlasu zalovaného jako rovnodilného spoluvlastnika
provadi stavebni Upravy vyzadujici stavebni povoleni a spolecnou nemovitost uziva k jinému ucelu,
neZ je dosud kolaudovana. Zalobkyné si je dobfe védoma, Ze souhlas ke stavebnim tpravam
nemovitosti a zméné ucelu jejiho uzivani mize dat jen zalovany jako stavajici spoluvlastnik
nemovitosti. Za situace, kdy je mezi ucastniky veden spor o zruseni a vyporadani podilového
spoluvlastnictvi k nemovitostem, zejména kdyz ma dojit k realnému rozdéleni budovy, je treba
prisvédcit i zavéru odvolaciho soudu, ze provedeni zalobkyni zamyslenych stavebnich uprav a zmény
ucelu uzivani casti budovy by znamenalo nevyhodnéjsi pozici zalovaného v uvedeném rizeni. K
namitce zalobkyné, ze ve spole¢né budové jeji manzel provozuje svoji zivnost, nelze nez znovu
pripomenout, Ze tak ¢ini protipravné - bez kolauda¢niho rozhodnuti o zméné stavby a zmény ucelu
uzivani jeji Casti. S prihlédnutim k uvedenym okolnostem je spravny zavér odvolaciho soudu, ze
nahrazeni souhlasu zalovaného se zménami stavby a jejim uzivanim ve smyslu § 139 odst. 2 Ob¢Z
neni opodstatnéné, a to i s prihlédnutim k vykonu spoluvlastnickych prav zalobkyné, porusujicim
dobré mravy.

Dovolaci soud nezjistil, Ze v rizeni doslo k vaddm podle § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism.a)ab) a §
229 odst. 3 OSR, jakoz i k jinym vaddm, které by mohly mit za ndsledek nespravné rozhodnuti ve
véci, jejichz existenci zkouma z uredni moci. Takovou vadou neni ani nespravné formulovany zalobni
petit, aby byl nahrazen souhlas zalovaného k podani zéddosti o vydani stavebniho povoleni ke zméné
stavby a 0 zménu uzivani stavby, nebot podle obsahu zaloby pozaduje nahrazeni souhlasu zalovaného
se zménou stavby a zménou jejiho uzivani, jak také vyplyva z rozhodnuti stavebniho uradu, jimz bylo
rizeni o jejich zadostech preruseno. Pravni posouzeni véci je spravné a dovolani bylo zamitnuto (§
243D odst. 2 OSR).
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Dalsi clanky:

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

 Verejné zakazky

¢ Vazanost rozhodnutim soudu

e Pracovni smlouva

¢ Odstoupeni od smlouvy (exkluzivné pro predplatitele)

e PécCe 0 zdravi (exkluzivné pro predplatitele)
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