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Nakladani se spolecnou veci

Majorizaci je mozno respektovat pouze v pripadech, v nichz neni vysledek v extrémnim nesouladu s
principy spravedlnosti a neporusuje zakladni prava mensinovych spoluvlastniku. Pokud je ndjemné
sjednéano vétsinovym spoluvlastnikem ve vysi, kterd je neimérné nizka, je tim zasazena sama
podstata vlastnického prava mensinového spoluvlastnika; fakticky je mensinovy spoluvlastnik svého
prava zbaven.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 4843/2008, ze dne 11.3.2009)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné E. V., zastoupené advokatem, proti
zalované J. H., zastoupené advokatem, o zaplaceni castky 284.787,- K¢ s prisluSenstvim, vedené u
Okresniho soudu v Tébore pod sp. zn. 7 C 13/2001, o dovolani Zalobkyné proti rozsudku Krajského
soudu v Ceskych Budé&jovicich - pobocky v Tabore ze dne 22. ffjna 2004, ¢. j. 15 Co 465/2004-276,
tak, Ze rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich - pobo¢ky v Tébote ze dne 22. tijna 2004,
¢.j. 15 Co 465/2004-276, se zrusSuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z odivodnéni:

Zalobkyné (podilové spoluvlastnice domu ¢. p. 734 v T. déle jen ,predmétny dim*, resp. ,dim“ k
jedné idedlni tretiné) se domahala vuci zalované (podilové spoluvlastnici predmétného domu ke
dvéma idealnim tretindm) zaplaceni jedné tretiny obvyklého ndjemného za obdobi od 1. ¢ervence
1997 do 31. prosince 2000 v ¢astce 284.787,- K¢ s 10 % urokem z prodleni od 1. ledna 2001 do
zaplaceni. Uplatnény narok oprela o tvrzeni, ze zalovana jako vétSinova spoluvlastnice predmétného
domu pronajala v uvedeném obdobi nebytové prostory v domé za nevyhodnych podminek.

Okresni soud v Tabore (soud prvniho stupné) v poradi druhym rozsudkem ze dne 20. kvétna 2004, .
j. 7 C 13/2001-240, ulozil Zzalované povinnost zaplatit zalobkyni do tfi dnti od pravni moci rozsudku
c¢astku 100.000,- K¢ s 10 % urokem z prodleni ro¢né od 1. ledna 2001 do zaplaceni (vyrok I.), zamitl
zalobu co do Castky 184.120,30 K¢ s 10 % urokem z prodleni rocné od 1. ledna 2001 do zaplaceni
(vyrok II.) a rozhodl o nékladech rizeni ucastnic a statu (vyroky III., IV. a V.).

K odvolani obou t&astnic fizeni Krajsky soud v Ceskych Budé&jovicich - pobocka v Taboie jako soud
odvolaci rozsudkem ze dne 22. rijna 2004, ¢. j. 15 Co 465/2004-276, v poradi druhy rozsudek soudu
prvniho stupné zmeénil ve vyhovujicim vyroku I. tak, Ze Zalobu ohledné zaplaceni ¢astky 100.000,- K¢
s tam uvedenym prislusenstvim zamitl (vyrok I.), potvrdil ho v zamitavém vyroku II. (vyrok II.) a
rozhodl o nékladech rizeni Ucastnic a statu (vyroky III. a IV.).

Z provedenych dukazu vzal odvolaci soud shodné se soudem prvniho stupné predevsim za zjisténo,
Ze dne 4. Cervna 1997 uzavrely Zalovana jako pronajimatelka

a obchodni spolecnost A. A., s.r.o., se sidlem v T., B. 734, jako ndjemkyné smlouvu o najmu celkem
191 m2 nebytovych prostor v prizemi

a v prvnim patre predmétného domu za ro¢ni nadjemné ve vysi 500,- K¢, a to na dobu, po niz bude
trvat 55 % ucast zalované v této firmé a dale ve V.V. T,, s. f. o. se sidlem v B. (déle jen ,ndjemni
smlouva ze dne 4. ¢ervna 1997“), a ze dne 20. Cervence 1997 uzavrely dodatek k ndjemni smlouve,
jimz byly pronajaté prostory omezeny na 46 m2. Dale zjistil, Ze ve sjednaném rozsahu 191 m2 trval
najem nebytovych prostor do zacatku roku 2000, ze néasledné (v souvislosti se vznikem bytu v prvnim



patre domu) byl omezen na nebytové prostory v prizemi domu o vymére 66 m2 (obchod a dalsi
provozni mistnosti) a eventuelné na Casti tzv. spolecnych prostor jako je pristup do provozovny a
WC, Ze najem téchto nebytovych prostor byl ukonc¢en dne 31. prosince 2000, ze k tomuto dni
skoncila i ucast zalované ve sdruzeni V. V. T. a Ze poté uzivala nebytové prostory sama zalovana.
Vzal také za prokazano, ze prumérné obvyklé nadjemné mohlo Cinit 1.675,- K¢ za 1 m2 ro¢né, ze pri
vymeére 191 m2 pronajaté plochy by ro¢ni najemné cinilo 319.925,- K¢ a Ze celkem za obdobi od 1.
cervence 1997 do 31. prosince 2000 by tak obvyklé ndjemné bylo predstavovano castkou 992.453,-
K¢, pricemz zalobkyni by nélezela 1/3 z této Céstky.

Pri pravnim posouzeni véci vySel odvolaci soud - s odkazem na rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské
republiky ze dne 19. zari 2002, sp. zn. 25 Cdo 2608/2000 - z pravniho nazoru, Ze rozhodnou-li
spoluvlastnici vét$inou pocitanou podle velikosti jejich podildi, Ze nebytové prostory ve spolecné
nemovitosti nebudou po ur¢itou dobu pronajimany, neni to samo o sobé porusenim pravni povinnosti
ve smyslu § 420 ob¢. zak. (zdkona 40/1964 Sb., obcCansky zakonik, ve znéni pred novelou provedenou
zdkonem 107/2006 Sb. - dale opét jen ,ob¢. zak.“). Dovodil, Ze nedopusti-li se poruseni povinnosti
vétsinovi spoluvlastnici, ktefi nebytové prostory na urc¢itou dobu nepronajali vibec, pak se takového
poruseni povinnosti nemohla dopustit ani zalovana v tomto sporu, byt rozhodla o uzivani véci
zplusobem, jenz nebyl z hlediska finan¢niho prinosu pro Gcastnice vyhodny. V ndvaznosti na to
dovodil, Ze pokud Zalovana uzavrela najemni smlouvu na nebytové prostory v domé, ucinila tak jako
majoritni spoluvlastnik a tudiz v souladu se zékonem. Nic na tom neméni ani fakt, Ze najem sjednala
za zjevné nizké najemné, jak bylo v rizeni prokazano. Dusledek totiz dopada podle odvolaciho soudu
nejen na alobkyni, ale rovnomé&rné i na Zalovanou jako druhou spoluvlastnici. Zalovana navic
najemni smlouvu s treti osobou uzavrela za situace, kdy sama zalobkyné nebyla v otadzce vyuziti
prostor nijak aktivni. Odvolaci soud dospél proto k zavéru, Ze narok zalobkyné na ndhradu skody
podle § 420 ob¢. zék. neni dén, jelikoz neni splnén predpoklad poruseni pravni povinnosti. Odvolaci
soud nesouhlasil ani s ndzorem, Ze by narok Zalobkyné mohl byt déan podle § 415 ob¢. zak.
zakotvujiciho obecnou (generalni) prevenci v ob¢anskopravnich vztazich. K poruseni této preventivni
povinnosti podle odvolaciho soudu nedoslo; postupovala-li zalovana pri prondjmu nebytovych prostor
v predmétném domé v souladu se zdkonem, nemohla porusit zddnou povinnost danou ji zakonem a
tedy ani povinnost ve smyslu § 415 ob¢C. zak. Po¢inanim Zzalované tak nevznikla zZalobkyni zadna
Skoda, za niz by podle citovaného ustanoveni odpovidala, nebot disledek nevyhodného prondjmu
dopadl na obé tic¢astnice rovnomérné a o vzniku Skody na strané zalobkyné nelze proto podle
odvolaciho soudu uvazovat.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni §
237 odst. 1 pism. a/, b/ a ¢/ zdkona 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pred novelou
provedenou zakonem 59/2005 Sh. (dale jen ,o0.s.t.“). Uplatnéné dovolaci namitky podradila pod
dovolaci divody podle § 241a odst. 2 pism. a/ a b/, odst. 3 0.s.. V obsahlém dovolani predevsim
uvedla, Ze ,za vadu rizeni povazuje to, Ze rozsudek soudu II. stupné méni rozsudek soudu I. stupné,
ktery se ridil zdvaznym pravnim nazorem vyjadirenym ve zruSujicim usneseni Krajského soudu v
Ceskych Budé&jovicich - pobocka v Tabote ze dne 11. dubna 2002, sp. zn. 15 Co 147/2002-135".
Zduraznila, Ze od pocatku neslo v tomto rizeni jen o nérok z titulu nédhrady $kody, nybrz i z titulu
bezduvodného obohaceni, pripadné jiného majetkového prava vyplyvajiciho ze spoluvlastnického
podilu; pravni hodnoceni skutkovych okolnosti je vSak podle ni na soudu a byl to pravé odvolaci soud,
ktery kvalifikoval jeji narok ve zrusujicim usneseni jako nahradu skody a nyni na ni prenasi
nespravné pravni hodnoceni skutku. Méla za to, Ze citovany rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 19.
zari 2002, sp. zn. 25 Cdo 2608/2000, nedopada na danou situaci a naopak potvrzuje davodnost
zaloby. Podotkla, ze - na rozdil od nepronajmuti nebytovych prostor - byly v této véci nebytové
prostory pronajaty za nevidané nizké najemné spolecnosti, s niz je zalovana (majoritni
spoluvlastnice) ekonomicky a personalné spriznéna, ¢imz neprimo ziskala prospéch prostrednictvim
ji blizké osoby v rozsahu najemného v daném misté a Case; vznikla tak na jeji ikor Skoda nebo doslo
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k bezdiivodnému obohaceni, pricemz v pripadé nepronajmuti nebytovych prostor by neziskala nic ani
jedna z nich. Tento jednoduchy ,trik” by podle dovolatelky umoznoval poskozovani minoritnich
spoluvlastnikl. Odvolaci soud ji podle jejiho ndzoru klade k tizi, Ze , pres neinformovéni zalovanou
pri hospodareni se spolecnou véci nekonala ... v rizeni bylo nepochybné prokazano, ze jeji otec
zemrel dne 11. kvétna 1996 a dédické rizni bylo skonéeno az dne 5. kvétna 1999 s tim, ze teprve na
zakladeé jeji pisemné zadosti si vymohla od Zivnostenského uradu zdkladni idaje o najmu ze dne 4.
cervna 1997“. Dale podrobné rozebrala, ¢im byl dan umysl (byt i neprimy) zalované se na jeji tkor
obohatit; v této souvislosti znovu zopakovala svou argumentaci, kterou jiz dtive v rizeni uplatnila.
Zastavala nazor, Ze zalovana svym umyslnym jednanim porusila i dalsi zakonné povinnosti, a to
povinnost vyplyvajici z ustanoveni § 139 odst. 2 ob¢. zak., déle povinnost nezneuzivat svého
hospodarského postaveni vyplyvajici z ustanoveni § 2 odst. 3 zak. 526/1990 Sb. a nakonec také
povinnosti vyplyvajici z ustanoveni § 3 odst. 1 obC. zak. a § 415 ob¢. zadk. Nevyzada-li si majoritni
spoluvlastnik vyjadreni minoritniho spoluvlastnika ke svému zdméru uzavrit smlouvu o ndjmu
nebytovych prostor za neobvykle nizké najemné s konkrétnim zédjemcem, s nimz je majoritni
spoluvlastnik spriznén, porusuje podle dovolatelky timto jednéanim povinnosti vyplyvajici z
ustanoveni § 415 ob¢. zak. Navrhla, aby dovolaci soud zrusil napadeny rozsudek odvolaciho soudu a
véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Nejvy$si soud Ceské republiky rozsudkem ze dne 24. dubna 2007, ¢. j. 26 Cdo 417/2005-245
(spravné 26 Cdo 417/2005-297), dovolani zamitl a rozhodl o ndhradé nékladu dovolaciho rizeni.

K tstavni stiznosti Zalobkyné Ustavni soud Ceské republiky nalezem ze dne 21. f{jna 2008, sp. zn. IV.
US 1735/07, citovany rozsudek Nejvyssiho soudu zrusil.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a 0.s.T.) proto o dovolani znovu rozhodoval; pritom shledal, ze
dovolani bylo podéano vcas, osobou k tomu opravnénou - Ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.1".), za
splnéni zdkonné podminky advokatniho zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a 4 o.s.T.).

Poté se Nejvyssi soud zabyval otdzkou pripustnosti dovolani, nebot toliko z podnétu dovoléani, které
je pripustné, muze byt prezkoumana spravnost napadeného rozhodnuti z hlediska uplatnénych
(zpusobilych) dovolacich davodu.

Podle § 236 odst. 1 o0.s.r. dovolanim lze napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud
to zakon pripousti.

Dovolatelka napadla rozsudek odvolaciho soudu nejen v jeho ménicim vyroku I., nybrz i v
potvrzujicim vyroku II.

Proti vyroku I. napadeného rozsudku je dovolani pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a/ o.s.t., nebot
zde sméruje proti rozsudku, jimz odvolaci soud zménil rozhodnuti soudu prvniho stupné ve véci
samé.

Dovolaci soud dospél k zavéru, ze v potvrzujicim vyroku II. 1ze napadenému rozhodnuti prisoudit
zasadni pravni vyznam pro reSeni otazky, zda jednanim zalované mohla vzniknout zalobkyni skoda,
popripadé zda se zalovand na ukor zalobkyné bezdivodné obohatila. Je-li podle zavéru dovolaciho
soudu napadené rozhodnuti zésadné pravné vyznamné, stava se tim dovolani proti potvrzujicimu
vyroku II. (pro reSeni zminéné otdzky) pripustnym podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0.s.T.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o0.s.T. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi divody vCetné toho, jak je
dovolatel obsahoveé vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o.s.t. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vadam rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/a b/a §


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-o-cenach-11356.html

229 odst. 3 0.s.1., jakozZ i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve
véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.1".), i kdyz nebyly v dovoléni uplatnény.

V dovoléni zalobkyné odvolacimu soudu vytkla, Ze rizeni je postizeno vadou, ktera mohla mit za
nasledek nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.T.). Tuto vadu specifikovala tak, ze
v napadeném rozsudku odvolaci soud nevychazel z pravniho nazoru, ktery zaujal ve svém drivejsim
(zruSujicim) usneseni ze dne 11. dubna 2002, ¢. j. 15 Co 147/2002-135. K tomu je zapotrebi uvést, ze
z procesnich predpisti nevyplyva povinnost odvolaciho soudu se v dal$im rozhodnuti v téze véci ridit
drive vyslovenym pravnim nazorem (v predchozim zrusovacim rozhodnuti). V zdjmu jednotnosti
rozhodovani a pravni jistoty ¢astnikl je jisté zadouci, aby predchozi pravni zavéry byly v dal$im
rozhodovani respektovany. Zméni-li vSak odvolaci soud svuj drivéj$i pravni nazor, nelze - vzhledem k
uvedenému - tuto okolnost povazovat za vadu rizeni, natoz vadu, kterda by méla vliv na spravnost
rozhodnuti posléze vydaného. Dovolaci divod podle § 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.F. nebyl tudiz
uplatnén opodstatnéné.

Prostrednictvim dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F. Ize odvolacimu soudu
vytknout, Ze jeho rozhodnuti spocCiva na nespravném pravnim posouzeni véci. Pravni posouzeni véci
je nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy stav
nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravné vylozil, pripadneé ji na dany skutkovy
stav nespravné aplikoval.

Nejvy$si soud Ceské republiky je pti rozhodovani o dovolani vazan pravnim ndzorem vyjadienym ve
zruSujicim nélezu Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 21. f{jna 2008, sp. zn. IV. US 1735/07 (viz
¢lanek 89 odst. 2 zdkona 1/1993 Sb., Ustava Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpist). Ustavni
soud v citovaném nalezu dovodil mimo jiné nasledujici. ,Majorizaci je mozno respektovat pouze v
pripadech, v nichZ neni vysledek v extrémnim nesouladu s principy spravedlnosti a neporusuje
zékladni prava mensinovych spoluvlastnikli. Nelze proto pripustit, aby hospodareni probihalo
zplsobem, ktery viibec nerespektuje opravnéné zajmy mensinového spoluvlastnika a ktery popira
samu podstatu a smysl jeho zdkladniho prava. Ochrana vlastnického prava totiz nalezi obéma
spoluvlastnikiim. ... Pokud je ndjemné sjednano vétSinovym spoluvlastnikem ve vysi, ktera je
neumérné nizka, je tim zasazena sama podstata vlastnického prava mensinového spoluvlastnika;
fakticky je mensinovy spoluvlastnik svého prava zbaven. ... Je neprehlédnutelnym faktem, ze
zalovana pronajala spolecnou véc osobé personalné a ekonomicky propojené a tak neprimo ziskala
znacny prospéch na tukor stézovatelky, které bylo prondjmem znemoznéno véc uzivat, za coz
neobdrzela odpovidajici kompenzaci v podobé podilu na trznim ndjemném. ... Ochranu ustavné
garantovaného subjektivniho prava Zalobkyné je v roviné jednoduchého préava mozno zajistit skrze
aplikaci § 424 ob¢. zak. Jednani zalované je tudiz mozné vnimat jako poruseni povinnosti jednat v
souladu s dobrymi mravy ve smyslu § 3 ob¢. zak. a zaroven jako poruseni zasady neminem leadere
(nikomu neskodit), ktera je akcentovana v § 415 obc. zék. a ktera tvori ideovy zéklad prava na
nahradu skody, nebot je s pozadavkem na chovéni v souladu s dobrymi mravy podle § 3 odst. 1 ob¢.
z4k. lizce spjata (srov. Svestka, J., Jehli¢ka, O., Skarova, M., Spécil, J. a kol. Ob&ansky zakonik.
Komentar. 10. vydani. Praha: C. H. Beck, 2006, str. 695) .“

Vzhledem k uvedenym nadzoriim neni napadeny rozsudek z hlediska uplatnénych dovolacich namitek
podrazenych dovolacimu divodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F. ve smyslu ustanoveni § 243b
odst. 2 véty pred strednikem o.s.T. spravny. Dovolaci soud ho proto podle § 243b odst. 2 véty za
strednikem o.s.T. zrusil a podle § 243b odst. 3 véty prvni o.s.t. véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu
rizeni.
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DalSsi clanky:

o Hospodarska zvirata (exkluzivné pro predplatitele)
o Uhradové vyhl4ska (exkluzivné pro piedplatitele)
¢ Vada dovoléni (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Verejnopravni smlouva (exkluzivné pro predplatitele)
» Restituce

e Nespravny uredni postup

 Neopravnéna stavba

e Incidenc¢ni spory

e Sprévce pozustalosti

e Vady rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

 Verejny seznam (exkluzivné pro predplatitele)
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