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Naklady na opravu plaste domu

Néklady na opravu plasté domu (strechy a fasady) jsou vynalozeny na ty ¢asti domu, které ve své
realné nedélitelnosti slouzi véem osobam uzivajicim dum. Stavba domu predstavuje funkéni celek,
ktery slouzi v zasadé stejnou mérou véem osobam, které jej uzivaji. Tak napr. strecha slouzi i bytum
v prizemi domu, prestoze k nim bezprostredné nepriléha. Stejné tak zaklady domu Ci cast zdi v
prizemi slouzi i bytim ve vysSich poschodich. Obdobné nelze Clenit ani povrch (fasddu) domu. Proto
neni diivodu, aby se osoby, uzivajici ¢ast domu na zékladé vécného bremene zalozeného ustanovenim
§ 28d zakona 42/1992 Sb., podilely na ndkladech uvedeného druhu v jiném poméru, nez je pomeér
ploch v domé uzivanych vylucné jednotlivymi uzivateli (jejich skupinami), nepocitaje v to prostory a
stavebni prvky, které slouzi jim vSem.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 2734/2005, ze dne 4.1.2007)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné Ing. E. H., zastoupené advokatem, proti Zalovanému
Stavebnimu bytovému druzstvu Z. M., o zaplaceni 29 226,- K¢ s prisluSenstvim, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu
10 pod sp. zn. 7 C 138/2001, o dovolani Zalobkyné proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 28. ledna 2005, .
j. 51 Co 465/2004-103, tak, ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 28. ledna 2005, ¢. j. 51 Co 465/2004-103, a
rozsudek Obvodniho soud pro Prahu 10 ze dne 17. kvétna 2004, ¢. j. 7 C 138/2001-92 v bodé II., kterym byla
zamitnuta Zaloba ,ohledné ¢astky 29.226,- K¢ s 8% trokem z prodleni od 1. 2. 2001 do zaplaceni“, a v bodech III., IV.
a V., ve kterych bylo rozhodnuto o nékladech rizeni, se zrusuji a véc se v tomto rozsahu vraci Obvodnimu soudu pro
Prahu 10 k dal$imu rizeni.

Z odtvodnén :

Zalobkyné se domahala, aby soud Zalovanému uloZil povinnost zaplatit ji ¢4st nékladl vynaloZenych na opravu
venkovni fasady jejtho domu. Zalovanému svédéi pravo vécného bfemene uZivani dvou byt v domé a mél by se proto
na uhradé nakladt podilet v rozsahu 17,25%, nebot takovy podil ¢ini podlahova plocha jim uzivanych bytu k celkové
podlahové ploSe domu.

Obvodni soud pro Prahu 10 (dale ,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 17. kvétna 2004, ¢.j. 7 C 138/2001-92,
vyrokem pod bodem I. ulozil zalovanému, Ze ,je povinen zaplatit zalobkyni ¢astku 23.167,- K¢ s 8% trokem z prodleni
od 1. 2. 2001 do zaplaceni do 3 dnt od pravni moci tohoto rozsudku” a vyrokem pod bodem II. zamitl Zalobu , ohledné
castky 29.226,- K€ s 8% trokem z prodleni od 1. 2. 2001 do zaplaceni”. Vyrokem pod body III. az V. rozhodl o
nakladech tizeni.

Soud prvniho stupné zjistil, ze zalovanému druzstvu podle § 28d zdkona 42/1992 Sb., o Upravé majetkovych vztaht a
vyporadéani majetkovych naroku v druzstvech, ve znéni zakonného opatreni Federalniho shromézdéni 297/1992 Sb.,
svédCi pravo odpovidajici vécnému bremeni uzivani dvou byta v domé Zalobkyné, priCemz plocha bytl predstavuje
17,25% bytové plochy domu; Zalovany by se tudiz mél podle nazoru Zalobkyné podilet na opravach fasady podilem 17,
25%. Zalobkyné vynaloZila na opravu fasady domu 540 758,- K&. Podle pravniho nazoru soudu prvniho stupné pri
vypocCtu podilu Zalovaného na thradé nékladu nelze vychazet z jim uzivané plochy bytt, ale z poméru plochy uli¢ni
fasady pripadajici k jeho bytlim k ostatnim prostoram; ta ¢ini 11, 77%. Proto soud prvniho stupné, vychazejici z §
153n odst. 3a § 517 odst. 1, 2 obcanského zakoniku (dale ,Obc¢Z”), ulozil zalovanému uhradit zalobkyni 23 167,- K¢
vCetné uroku z prodleni; ohledné ¢éstky 29 226,- K¢ zalobu zamitl.

Meéstsky soud v Praze jako soud odvolaci k odvolani Zalobkyné potvrdil rozsudkem ze dne 28. ledna 2005, €. j. 51 Co
465/2004-103, rozsudek soudu prvniho stupné ,v zamitavém vyroku o véci samé (II.) a ve vyrocich o ndkladech statu
(IV., V.)“, zménil jej ve vyroku pod bodem III. o ndkladech rizeni mezi ucastniky a rozhodl o ndkladech odvolaciho
Trizeni.
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Odvolaci soud vysel ze skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné a spravnym shledal i jeho pravni zavér. Neztotoznil
se s odvolaci ndmitkou Zalobkyné, Ze soud prvniho stupné mél pri vypoctech miry, kterou se ucastnici podileji na
opravéch spole¢né véci, jen z vyméry podlahovych ploch byt uzivanych zalovanym (17,25%).

Proti rozsudku odvolaciho soudu podava zalobkyné dovolani. Nesouhlasi s nazorem odvolaciho soudu, vyjadrenym jiz
v jeho zruSovacim usneseni ¢. j. 25 Co 174/2003-67, Ze je treba miru spoluucasti opravnéného z vécného biemene v
kazdém jednotlivém piipadé oprav posuzovat rozdilné a ze v daném pripadé nelze vypocet podilu odvozovat
mechanicky z poméru podlahovych ploch (17,25%), nybrz z plochy opravovanych stén domu (11,77%). Dovolatelka
namitd, ze svislou konstrukci - fasddu nelze rozdélovat na Cast vyluéné uzivanou zalovanym a druhou ¢ést, protoze
toto déleni nema oporu v zdkoné. Pokud odvolaci soud povazuje vypocet podle podlahovych ploch za mechanicky, je
vypocet podle plochy fasady rovnéz mechanicky. Vécné biremeno je zrizeno k objektu jako celku a pravni nézor
odvolaciho soudu je nespravny a v praxi nerealizovatelny. Zptisob vypoc¢tu nékladl podle poméru podlahovych ploch
dosud tcastnici rizeni shodné praktikovali, a to jiz od vydéani objektu Zalobkyni podle zdkona 87/1991 Sb., o
mimosoudnich rehabilitacich, a tento zptisob zakladal jejich jisté pravni postaveni, umoznujici realizovat opravy bez
vzajemnych sporl. Dovolatelka navrhuje, aby dovolaci soud zrusil dovolanim napadena rozhodnuti a véc vratil soudu
prvniho stupné k dalSimu tizeni.

Zalovany se k dovolani nevyjadril.

Nejvyssi soud po zjisténi, Ze dovoléni je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. c) OSR, Ze je uplatnén dovolaci diivod
upraveny v § 241a odst. 2 pism. b) OSR a Ze jsou splnény i dalsi naleZitosti dovolani a podminky dovolaciho fizeni
(zejména § 240 odst. 1, § 241 OSR), napadené rozhodnuti prezkoumal a zjistil, Ze dovolani je diivodné. Otézka, jak
stanovit pomér, ve kterém se podili vlastnik domu a opravnény z vécného bremene vzniklého podle § 28d zakona
42/1992 Sb. o upravé majetkovych vztahu a vyporadani majetkovych narokl v druzstvech, ve znéni zékonného
opatreni Federalniho shromézdéni 297/1992 Sb., éini z napadeného rozhodnuti zasadni (§ 237 odst. 3 OSR), nebot
soudy v nalézacim rizeni véc posoudily v rozporu s judikaturou dovolaciho soudu.

Pokud byly v druzstevni bytové vystavbé porizeny byty, na které byla poskytnuta finanéni, tvérova a jina pomoc podle
predpist o finanéni, uvérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé formou nastaveb a vestaveb do stévajicich
budov, aniz se budova stala predmétem podilového spoluvlastnictvi druzstva a pivodniho vlastnika budovy, zfizuje se
dnem ucinnosti tohoto zdkonného opatreni ve prospéch druzstva, popripadé jeho pravniho néstupce na budové vécné
bremeno podle § 151n a nasl. obéanského zékoniku, které déle omezuje vlastnika budovy zptisobem v zédkoné
uvedenym. Zhodnoceni domu porizenim bytu nebo nebytového prostoru podle predpisti o poskytnuti finan¢ni,
uvérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavhé formou nastavby a vestavby je pro tcely tohoto zdkonného opatreni
povazovano za nadhradu za omezeni vlastnického prava zrizenim vécného bremene (§ 28d zdkona 42/1992 Sb., o
upravé majetkovych vztahll a vyporadani majetkovych naroka v druzstvech).

Podle § 151n odst. 3 Ob¢Z plati: ,Pokud se tcastnici nedohodli jinak, je ten, kdo je na zédkladé prava odpovidajiciho
vécnému bfemeni opravnén uzivat cizi véc, povinen nést primérené néklady na jeji zachovani a opravy; uziva-li vsak
véc i jeji vlastnik, je povinen tyto néklady nést podle miry spoluuzivani®.

Pro rozhodnuti v dané véci je rozhodujici spravny vyklad ustanoveni § 151n odst. 3 ObCZ ve vztahu k vécnému
bremeni vzniklému podle § 28d zédkona 42/1992 Sh., jehoz doba trvani neni Casové omezena a jez svéd¢i bytovému
druzstvu.

Néaklady na opravu plasté domu (strechy a fasady) jsou vynaloZeny na ty casti domu, které ve své redlné
nedélitelnosti slouzi véem osobam uzivajicim diim. Stavba domu predstavuje funkéni celek, ktery slouzi v zésadé
stejnou mérou vSem osobam, které jej uzivaji. Tak napf. stfecha slouzi i bytum v pfizemi domu, prestoze k nim
bezprostredné nepriléhd. Stejné tak zdklady domu ¢i ¢ast zdi v prizemi slouzi i bytim ve vysSsich poschodich.
Obdobné nelze ¢lenit ani povrch (fasddu) domu. Proto neni diivodu, aby se osoby, uzivajici ¢ast domu na zékladé
vécného bremene zaloZeného ustanovenim § 28d zakona 42/1992 Sh., podilely na nékladech uvedeného druhu v
jiném pomeéru, nez je pomér ploch v domé uzivanych vylucné jednotlivymi uzivateli (jejich skupinami), nepocitaje v to
prostory a stavebni prvky, které slouzi jim vSem (viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. ¢ervna 2005, sp. zn. 22 Cdo
1577/2004, www.nsoud.cz).

Mirou spoluuzivani (§ 151n odst. 3 ObcZ) je tedy pomér, v jakém strany pravniho vztahu uzivaji véc slouzici vykonu
prava odpovidajiciho vécnému bremeni. V daném pripadé vécného bremene vzniklého podle § 28d zakona

42/1992 Sb., kdy véci, jez slouzi vykonu préva z vécného biemene, je bytovy dum, nemuze jit o jiny pomér, nez pomér
velikosti podlahové plochy byt s prisluSenstvim v uzivan{ Zalovaného a velikosti ostatnich ploch v domé, jez Zalované
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druZstvo, resp. ndjemci jemu néleZejicich druzstevnich bytl, nejsou opravnéni uzivat (tedy pfi stanoveni poméru se
neprihlizi k prostoram slouzicim véem uc¢astnikiim, napr. ke spoletnym chodbam, spolecné susarné apod.). Pokud
soudy v dané véci vysly z jiného pravniho nazoru, je jejich rozhodnuti nespravné.

Z uvedeného je ziejmé, ze dovolani je duvodné. Proto nezbylo, nez rozhodnuti odvolaciho soudu zrusit; vzhledem k
tomu, ze davody, pro které bylo zruseno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati i pro rozhodnuti soudu prvniho stupné,
zrusil dovolaci soud v dotCené Césti i toto rozhodnuti a véc vratil v tomto rozsahu soudu prvniho stupné k dalSimu
fizen{ (243b odst. 2, 3 OSR).
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