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Rozhodnuti spoluvlastniku

Rozhodnuti puvodnich spoluvlastniki o hospodareni se spole¢nou véci, ktera nebyla realizovana ke
dni zaniku puvodniho spoluvlastnického vztahu nahrazeného vlastnictvim jednotek podle zédkona o
vlastnictvi bytt, ztraceji k tomuto dni Gcinnost (nedohodnou-li se ucastnici jinak); chtéji-li vlastnici
jednotek dosdhnout cile sledovaného témito rozhodnutimi, musi postupem stanovenym uvedenym
zakonem prijmout rozhodnuti nova.

(Rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 201/2006, ze dne 28.2.2007)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve zalobkyné C. S., zastoupené advokéatem, proti Zzalovanym: 1) Ing. I. P. a 2)
MUDr. V. P., zastoupenym advokatkou, o ulozeni povinnosti zdrzet se stavby, vedené u Okresniho soudu v Karlovych
Varech pod sp. zn. 12 C 182/2003, o dovolani zalovanych proti rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne 26. zarti
2005, €. j. 18 Co 196/2005-159, tak, Ze dovolani zamitl.

Z odlvodnéni :

Okresni soud v Karlovych Varech (déle ,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 3. inora 2005, ¢.j. 12 C
182/2003-131, ulozil zalovanym, aby se zdrzeli ,stavby oznacené jako ,RozSiteni garaze K. V., “ na pozemku st. p. ¢.
2910 v katastralnim tzemi K. V., o jejiz povoleni pozéadali zalovani M. mésta K. V. - stavebni itfad podanim ze dne 17.
3.2003". Dale rozhodl o nahradé nakladu rizeni.

Soud prvniho stupné ucinil tato skutkové zjisténi: V domeé ¢. p. 1350 se stav. parc. ¢. 2910 v kat. Gzemi K. V. se
nachdazeji 4 bytové jednotky a jedna nebytova jednotka - garaz ¢. 1350/1, ktera tvori s domem ¢. p. 1350 jeden celek.
Utastnici tohoto fizeni a déle manZele R. a S. K. jako pravni nastupkyné manzeli L. jsou vlastniky jednotlivych
bytovych jednotek a dale podilovymi spoluvlastniky na spole¢nych ¢astech oznaceného domu a pozemku. Garaz maji
ve spolecném jmeéni Zalovani. Na zékladé podani zalovanych ze 17. 3. 2003 M. mésta K. V. - stavebni trad zah4jil
stavebni rizeni o povoleni stavby oznacené jako ,Rozsiteni garaze K. V.,“. S ohledem na namitky zalobkyné a manzela
L. bylo stavebni fizeni rozhodnutim téhoZ ufadu z 13. 5. 2003, &j. SU/1628/03/Sk-330, pieruseno. Nesouhlas s
uvazovanou stavbou vyslovili 9. 2. 2004 rovnéz manzelé R. Nebylo zjisténo, Ze by S. K. ke stavbhé zaujala jiny postoj,
nez jeji pravni predchudci. Zamys$lend stavba méa byt realizovana na pozemku, ktery je v podilovém spoluvlastnictvi
ucastnikt, manzela R. a S. K. Soud prvniho stupné prisvéd¢il zalobkyni, ze pristavbou stavajici garaze by doslo ke
zméné vzhledu domu, ktery tvoii s garazi ve stavajici stavu jeden celek. S ohledem na § 154 odst. 1 obCanského
soudniho t4du (dale ,0SR“), podle kterého pro rozsudek je rozhodujici stav v dobé jeho vyhlaseni, soud pii
rozhodovani vysSel ze skuteCnosti, Ze se zamyslenou stavbou vyslovili vSichni ostatni spoluvlastnici spolec¢nych prostor
oznaceného domu a predmétného pozemku nesouhlas. Proto za pravné bezvyznamnou povazoval namitku
Zalovanych, ze jiz 17. 8. 1999 tehde;jsi podilovi spoluvlastnici nemovitosti se stavbou Zalovanych souhlasili, s tim, Ze
ze zadného zakonného ustanoveni nevyplyva, Ze by spoluvlastnici nemohli své stanovisko zménit. Soud prvniho
stupné své rozhodnuti optel o § 139 odst. 2 obcanského zdkoniku (déle ,Obc¢Z“) a § 13 odst. 3 zdkona 72/1994 Sb.,
kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovéam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostorum a doplnuji nékteré zékony (dale téz jen ,zakon o vlastnictvi byti“), s tim, Ze Zalovani jsou povinni podrobit
se rozhodnuti ostatnich spoluvlastniki tvoricich vét$inu, a Ze zde chybi i souhlas ostatnich vlastnika bytovych
jednotek, potrebny s ohledem na zménu vzhledu domu uvazovanou stavbou zalovanych.

Proti rozsudku soudu prvniho stupné Zalovani podali odvoldni, v némz namitali, Ze ve vztahu mezi vlastniky bytovych
jednotek a jedné nebytové jednotky v domeé ¢. p. 1350 v K. V. vzniklo v roce 2003 ze zékona spolecenstvi vlastnika
jednotek. Podle § 11 odst. 5 zékona 72/1994 Sb. k piijeti usneseni o zméné ucelu uzivani stavby, o zméné stavby,
jakoz i o podstatnych zménach tykajicich se spole¢nych ¢asti domu je zapotiebi souhlasu vSech vlastnikl jednotek.
Po vzniku spolecenstvi musel byt nesouhlas s pristavbou platné projeven predepsanou formou. Protoze podle zdkona
72/1994 Sb. nelze platné prijimat rozhodnuti mimo rddné shromazdéni, nesouhlasy projevené mimo konani
shromazdéni nemohou byt povazovany za platné hlasovani. S ohledem na to, Ze predepsany nesouhlas nebyl
projeven, zlstaly zachovany uc¢inky pravnich ukont drive u¢inénych. Pravnim divodem k provedeni pristavby garaze,
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ktery nikdy pozdéji neodpadnul, je jednomyslné rozhodnuti podilovych spoluvlastniku ze 17. 8. 1999 o provedeni
pristavby garaze.

Krajsky soud v Plzni jako soud odvolaci k odvoléni zalovanych rozsudkem ze dne 26. zati 2005, ¢. j. 18 Co
196/2005-159, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o ndhradé nakladu odvolaciho fizeni. Odvolaci soud
se ztotoznil se skutkovymi zjisténimi soudu prvniho stupné. Otézka, zda tu je rozhodnuti vét$inovych spoluvlastniki o
sporné stavbe je bezpredmétna, nebot na dany je tieba pripad aplikovat ustanoveni zakona 72/1994 Sh., konkrétné §
13 odst. 3. Protoze realizaci pristavby garaze by doslo k dulezité zméné spole¢né véci, s niz by museli souhlasit
vSichni vlastnici jednotek (ke vzhledu domu), a protoze zalobkyné s ni nesouhlasila, soud prvniho stupné nepochyhil,
pokud Zalobé vyhovél.

Proti rozhodnuti odvolaciho soudu podali Zalovani dovolani z diivodd, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu spoéivé na
nespravném pravnim posouzeni véci a Ze vychdazi ze skutkového zjisténi, které nema podle obsahu spisu v podstatné
casti oporu v provedeném dokazovani. Namitaji, ze odvolaci soud se nevyporadal s jejich ndmitkou, Ze souhlas
ostatnich spoluvlastniki se stavbou ziskali 17. 8. 1999 v dobé, kdy predmétny dum byl jesté v podilovém
spoluvlastnictvi, a prede dnem 9. 4. 2003, kdy vzniklo spolec¢enstvi vlastnikti jednotek. Souhlasy ostatnich podilovych
spoluvlastniki predstavovaly dohodu podilovych spoluvlastniki podle § 139 Ob&Z. Po vzniku spolecenstvi vlastnikt
jednotek mohli byvali podilovi spoluvlastnici, nyni vlastnici jednotek, projevit nynéjsi nesouhlas se stavbou jen na
radné svolaném a konaném shromézdéni (§ 11 zdkona o vlastnictvi bytl), coZ se nestalo. ,Nesouhlasy” vyslovené
mimo takové shromazdéni podle jejich ndzoru nelze povazovat za platné hlasovani. Protoze nesouhlas se stavbou
nebyl ostatnimi spoluvlastniky u¢inén predepsanym zplsobem, zistévaji zachovany Gcinky jejich puvodniho souhlasu
ze 17. 8. 1999. Odvolaci soud se také nezabyval otdzkou, zda ze strany zZalobkyné nejde o vykon prava, ktery je v
rozporu s dobrymi mravy a nepoziva tedy pravni ochrany. Poukazuji na to, ze zalobkyné ani ostatni spoluvlastnici jim
nebranili v krocich, které Cinili v souvislosti s realizaci stavby a spolecné uzavreli kupni smlouvu s méstem K. V., od
kterého za Gcelem této stavby koupili ¢ast pozemku parc. ¢. 2909 o vyméte 3 m2 v kat. izemi K. V. K tomu, zZe
pristavbou garéaze dojde ke zméné vzhledu domu, Zadny diikaz proveden nebyl. Garaz tvori s domem celek pouze
pudorysem. Zakres pudorysu v katastralni mapé jesté nevypovida o tom, zda se jedna o soucast domu ¢i nikoli.
Navrhli, aby dovolaci soud zrusil rozsudky soudll obou stupnii a véc vrétil soudu prvniho stupné k dal$imu fizeni.

Zalobkyné navrhla, aby dovolani zalovanych bylo jako zjevné bezdfivodné odmitnuto, s tim, Ze odvolaci soud se s
namitkami Zzalovanych vznesenymi v dovolani vyporadal. Spravné vylozil prislusné ustanoveni zakona o vlastnictvi
bytt a dovodil, Ze souhlas vlastnikll jednotek s pristavbou garaze zalovanymi muze byt udélen ¢i odvolan i mimo
shromézdéni spoleCenstvi vlastnikl. Skutkova zjisténi soudt maji podle obsahu spisu oporu v provedeném
dokazovani. Bylo prokézano, ze garaz jako nebytova jednotka ¢. 1350/1 je soucésti domu ¢. p. 1350, stojiciho na stav.
parc. €. 2910, a podléhd tak rezimu zékona 72/1994 Sb. Zda lze technicky realné oddélit garaz od zbytku budovy,
predmétem rizeni nebylo. Podle zalobkyné neni tfeba posuzovat projektovou dokumentaci ke stavhé, zda ptistavbou
garaze dojde o zméné vzhledu domu, nebot tuto skutecnost soud zjistil z zddosti zalovanych o vydani stavebniho
povoleni, podle niz stavajici gardz ma byt rozsirena o 1 m smérem k ulici.

Nejvyssi soud po zjisténi, Ze dovolani je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. c) OSR, Ze je uplatnén dovolaci diivod
upraveny v § 241a odst. 2 pism. ¢) OSR a v § 241a odst. 3 OSR a Ze jsou splnény i dal$i naleZitosti dovolani a
podminky dovolaciho fizeni (zejména § 240 odst. 1, § 241 odst. 1 OSR), napadené rozhodnuti prezkoumal a zjistil, Ze
dovolani neni davodné.

Dovolaci soud dospél k zavéru, ze rozhodnuti odvolaciho soudu mé po pravni strance zasadni vyznam, nebot je v ném
reSena pravni otazka, kterd v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyreSena. Konkrétné jde o reseni pravni
otézky souhlasu ¢i nesouhlasu ostatnich vlastniki jednotek ve smyslu ustanoveni § 13 odst. 3 zékona 72/1994 Sh. ,k
dulezité zméné spolecné véci”, jestlize v dobé, kdy spole¢ny dum byl v podilovém spoluvlastnictvi, dali k takové
zméné vSichni tehdejsi podilovi spoluvlastnici souhlas, zména vSak nebyla v té dobé realizovana.

O hospodareni se spole¢nou véci rozhoduji spoluvlastnici vét$inou, pocitanou podle velikosti podildl. Pri rovnosti
hlast nebo nedosahne-li se vétsiny anebo dohody, rozhodne na navrh kteréhokoliv spoluvlastnika soud (§ 139 odst. 2
ODbcZ). Za hospodareni se spolecnou véci 1ze povazovat mimo jiné udrzbu véci, jeji opravu, ale také jeji upravu,
popripadeé jeji zménu véetné odstranéni ¢i likvidace (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. brezna 2003, sp. zn. 22
Cdo 1300/2001, publikovany v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu pod ¢. C 1818).

Jednotkou ve smyslu zdkona o vlastnictvi bytt se rozumi byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo
rozestavény nebytovy prostor jako vymezend ¢ast domu podle tohoto zédkona [§ 2 pism. h) zdkona o vlastnictvi bytu].
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Vlastnictvi jednotky miize vzniknout rovnéz na zakladé dohody spoluvlastnikii budovy nebo rozhodnuti soudu o
zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi (§ 141 Ob¢Z) budovy nebo na zéakladé dohody nebo rozhodnuti
soudu o vyporadani spole¢ného jméni manzell. Je-li predmétem vyporadani podilové spoluvlastnictvi budovy, mize
vlastnictvi jednotek vzniknout jen po predchozim vyporadani podilového spoluvlastnictvi budovy tak, Ze velikost
spoluvlastnickych podili budovy se rovna velikosti spoluvlastnickych podila na spole¢nych ¢astech domu
stanovenych podle § 8 odst. 2. To plati obdobné, je-li predmétem vyporadéani spole¢ného jméni manzelt budova (§ 5
odst. 2 zdkona o vlastnictvi bytt).

Vlastnik jednotky nesmi provédét takové upravy jednotky, jimiz by ohroZoval vykon vlastnického prava vlastniki
ostatnich jednotek. Upravy, jimiZ se méni vzhled domu, miZe vlastnik jednotky provadét jen se souhlasem véech
vlastnika jednotek. Ustanoveni § 11 odst. 5 véty druhé plati obdobné (§ 13 odst. 3 véta prvni a druhé zékona o
vlastnictvi bytl). K prijeti usneseni o zméné ucelu uzivéni stavby a o zméné stavby je zapotiebi souhlasu vSech
vlastniku jednotek. Jde-li o modernizaci, rekonstrukci, stavebni upravy a opravy spolecnych ¢ésti domu, jimiz se
neméni vnitini usporadani domu a zaroven velikost spoluvlastnickych podilti na spole¢nych ¢astech domu, postacuje
souhlas tri¢tvrtinové vétsiny véech vlastnika jednotek. Ustanoveni zvla$tnich pravnich predpist tim nejsou dotCena (§
11 odst. 5 zédkona o vlastnictvi byti).

V dané véci Slo o posouzeni, zda Zalovani maji pravo provést rozsiteni jednotky - garaze, ktera je v jejich vlastnictvi a
je soucésti domu. Zavér o tom, ze jde o soucést domu, odvolaci soud Ffadné odtvodnil a pokud dovolatelé tvrdi, ze
skutkova zjisténi, ze kterych tento nézor vychdzi, nemaji oporu v provedeném dokazovani, jde o dovolaci davod
uvedeny v § 241a odst. 3 OSR, ktery v tomto fizeni nelze uplatnit; to plati i pro skutkové zji$téni, Ze realizaci iprav by
se zménil vzhled domu. Lze poukazat i na skuteCnost, Zze uvedenou garaz vymezili jako jednotku, tedy soucast domu,
v dohodé ze dne 26. 3. 2003, i dovolatelé, kteti neplatnost této dohody nenamitaji. Podstatou sporu tedy nadale je,
zda souhlas podilovych spoluvlastnikl s provedenim tGprav ¢ésti domu (presné receno rozhodnuti spoluvlastnikii o
hospodareni se spolecnou véci), které vSak nebyly realizovany do doby, kdy doslo ke zruSeni podilového
spoluvlastnictvi, k rozdéleni domu na jednotky a k prevodu jednotek do vlastnictvi, zavazuje i vlastniky jednotek a
umoznuje provedeni zamyslenych Uprav po zaniku podilového spoluvlastnictvi k domu.

Nelze souhlasit s tvrzenim dovolatelll, ze odvolaci soud se nezabyval otdzkou zévaznosti predchozich rozhodnuti
spoluvlastnikt pro pozdé&jsi vlastniky jednotek. Z odlvodnéni jeho rozhodnuti (t¥et{ strana rozsudku, paty odstavec)
se totiz jasné podavd, ze otdzka, zda existuje ¢i neexistuje predchozi rozhodnuti vét$inovych spoluvlastniki, neni
podstatna, nebot vyznamné je jen to, zda byl dodrzen postup (vlastnikl jednotek) upraveny v zakoné o vlastnictvi
bytt; z toho jasné vyplyvd, ze podle nézoru odvolaciho soudu predchozi nerealizované rozhodnuti spoluvlastniki
vlastniky jednotek nezavazuji.

Vlastnictvi jednotek v budove, kterd byla predmétem podilového spoluvlastnictvi, vzniklo v dané véci po predchozim
uzavieni dohody o zruSeni a vyporadéni podilového spoluvlastnictvi k budové podle § 5 odst. 2 zékona o vlastnictvi
bytl. Z povahy véci vyplyva, Ze nabytim u¢innosti takové dohody zanikaji dosud nerealizovana prava a povinnosti
plynouci ze spoluvlastnického vztahu, kterd jsou nahrazena pravy nové vzniklymi; vznikne-li namisto ptivodniho
spoluvlastnického vztahu spolec¢enstvi vlastnikl jednotek, jsou ptivodni spoluvlastnické pravni vztahy nahrazeny
pravnimi vztahy mezi vlastniky jednotek. Proto ta rozhodnuti ptivodnich spoluvlastnikli o hospodareni se spole¢nou
véci, ktera nebyla realizovéna ke dni zdniku puvodniho spoluvlastnického vztahu nahrazeného vlastnictvim jednotek
podle zdkona o vlastnictvi byt ztraceji k tomuto dni G¢innost (nedohodnou-li se G¢astnici jinak); chtéji-li vlastnici
jednotek dosédhnout cile sledovaného témito rozhodnutimi, musi postupem stanovenym uvedenym zakonem prijmout
rozhodnuti nova.

Z uvedeného je ziejmé, ze nerealizované rozhodnuti o hospodareni se spolecnou véci (souhlas spoluvlastniki s
prestavbou, resp. rozSirenim garaze) pozbylo Gc¢innosti okamzikem ucinnosti dohody o zruSeni a vyporadani
podilového spoluvlastnictvi, kterou spoluvlastnici uzavieli dne 26. biezna 2003; ostatné v ¢lanku IV. této dohody
ucastnici véetné dovolatelt prohlasuji, ze nemaji vii¢i ostatnim tcastnikim dohody z titulu zaniklého spoluvlastnictvi
zadné naroky. Proto je spravny pravni nazor odvolaciho soudu, ktery povazoval za rozhodujici pro posouzeni véci
skutecnost, ze souhlas vlastnikt jednotek s Gpravou domu ve smyslu § 13 odst. 3 zédkona o vlastnictvi bytt nebyl dan.

Z uvedeného je zrejmé, ze rozhodnuti odvolaciho soudu je z hlediska uplatnéného dovolaciho divodu spravné. Vady
fizeni uvedené v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 OSR, jakoz i jiné vady fizeni, které mohly
mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, k nimz dovolaci soud prihlizi i bez ndvrhu, nebyly tvrzeny ani
dovolacim soudem zji$tény. Proto nezbylo, nez dovolani zamitnout (§ 243b odst. 2 OSR).
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