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Rozhodovani spoluvlastniku pri hospodareni
se spolecnou véci

Rozhodovani o tom, komu bude pronajata ¢ast spole¢né nemovitosti, jejiz uc¢elové urceni zistalo
nezménéno, nelze povazovat za dulezitou zménu spolecné véci ve smyslu § 139 odst.

Rozhodovéani o tom, komu bude pronajata ¢ast spole¢né nemovitosti, jejiz uc¢elové urceni zistalo
nezménéno, nelze povazovat za dulezitou zménu spolec¢né véci ve smyslu § 139 odst.

(Usneseni Nejvy$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 205/2002, ze dne 30.5.2002)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobkyné J. Z., nar. 18. 3. 1923, zemftelé 10. 4. 2000,
proti zalovanym: 1) Z. V., nar. 3. 9. 1949, a 2) I. K,, nar. 28. 9. 1952, zastoupenym advokatkou, za
ucasti vedlejsich ucastniku na strané zalobkyné: 1) J. B. a 2) A. B., o nahrazeni souhlasu
spoluvlastnikl s uzavienim najemni smlouvy a urceni platnosti ndjemni smlouvy, vedené u
Obvodniho soudu pro Prahu 3 pod sp. zn. 7 C 173/99, o dovolani Zalovanych proti usneseni
Méstského soudu v Praze ze dne 3. rijna 2001, ¢. j. 15 Co 358/2001-72, tak, Ze dovolani zamitl.

Z oduvodnéni :

Zalobkyné J. Z. byla spoluvlastnici domu ¢. p. 309, nachazejiciho se na parc. ¢. 700 v kat. tizemi Z.,
zapsané u Katastralniho uradu P., v rozsahu jedné poloviny. Vaci zalovanym, kterym kazdé nalezi
spoluvlastnicky podil k tomuto domu v rozsahu jedné ctvrtiny, se zalobou doméhala, aby soud svym
rozhodnutim nahradil souhlas zalovanych jako podilovych spoluvlastnic se smlouvou o najmu bytu ¢.
6 v uvedeném domé, kterou uzaviela s manzely J. B. a A. B. (vedlejSimi ucastniky) 1. 8. 1996 na dobu
urcitou do 1. 8. 2006, a aby soud urcil, Ze ,tato ndgjemni smlouva bude po pravni moci rozsudku, jimz
bude nahrazen souhlas zalovanych spoluvlastnic s uzavienim najemni smlouvy, platna“.

Zalobkyné J. Z. 10. 4. 2000 zemiela a dédictvim po ni nabyla spoluvlastnicky podil k pfedmétnému
domu jeji dcera R. W., jak vyplyva z usneseni Obvodniho soudu pro Prahu 3 z 22. 12. 2000, ¢.j. 13 D
487/2000-18, kterym bylo dédictvi potvrzeno.

Obvodni soud pro Prahu 3 (ddle jen ,soud prvniho stupné“) usnesenim z 26. 6. 2001, ¢.j. 7 C
173/99-62, rozhodl podle § 107 odst. 1, 2 zékona 99/1963 Sb. (dale jen ,OSR"), Ze v fizeni bude
pokracovano s R. W. jako procesni nastupkyni Zalobkyné.

Méstsky soud v Praze usnesenim z 3. 10. 2001, €. j. 15 Co 358/2001-72, potvrdil usneseni soudu
prvniho stupné. Shodné se soudem prvniho stupné dospél k zavéru, ze povaha rizeni umoznuje, aby v
ném bylo pokracovéano. Zalobkyné J. Z. uplatnila narok, ktery odvozovala ze spoluvlastnického prava



k nemovitosti, jde proto o véc majetkovou a v rizeni lze po jeji smrti pokracovat s dédickou
spoluvlastnického podilu jako procesni nastupkyni. Odvolaci soud také dovodil, Ze projednéni véci
nebrani prekazka véci rozsouzené. Zalované totiz namitaly, Ze v fizeni nelze pokracovat, nebot
rozsudkem Obvodniho soudu pro Prahu 3 z 2. 9. 1999, sp. zn. 12 C 65/99, ktery byl potvrzen
rozsudkem Méstského soudu v Praze z 12. 9. 2000 sp. zn. 15 Co 218/2000, bylo k jejich Zalobé
ulozeno manzelum J. a A. B., aby predmétny byt vyklidili a byl jiz také narizen vykon tohoto
rozhodnuti v rizeni vedeném u Obvodniho soudu pro Prahu 3 pod sp. zn. 22 E 101/2001. Déle byl
usnesenim tohoto soudu pro Prahu 3 sp. zn. 7 Nc 3/95 zamitnut navrh J. Z., aby zalované byly
povinny zdrzet se uzivani predmétného bytu, a rozsudkem Méstského soudu v Praze z 21. 1. 1999,
sp. zn. 21 Co 594/98, byl zménén rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 3 z 21. 1. 1999, sp. zn. 12 C
139/96, tak, ze byla zamitnuta Zaloba podana nynéjsimi zalovanymi, aby J. Z. trpéla uzivani
predmétného bytu P. K. V uvedeném rizeni soud vyslovil nézor, Ze ,pfi rovnosti hlast spoluvlastniki
nevyplyva povinnost trpét uzivani bytu ve spolecném domé treti osobou”. Odvolaci soud uved], ze v
téchto predchozich rizenich se nejednalo o tentyZ narok jako v tomto rizeni, ani okruh ucastniku
nebyl totozny a nejde proto o prekazku véci rozsouzené.

Proti usneseni odvolaciho soudu podaly Zzalované dovolani. Namitaji, ze rizeni mélo byt zastaveno
podle § 107 odst. 5 OSR, nebot povaha véci neumoziuje v fizeni pokratovat. Nesouhlasi se zavérem
odvolaciho soudu, ze Zalobkyné uplatnila hmotnépravni nérok, ktery presel na jeji dédicku, ale
,hahrazeni souhlasu spoluvlastniki je osobni narok fyzické osoby”. Zalované déale namitaji, Ze Zaloba
byla podana jen proto, aby byla zhojena neplatna ndjemni smlouva, uzavrena mezi zZalobkyni J. Z. a
vedlejsimi ucastniky. O jejich vyklizeni bylo jiz soudem rozhodnuto a lze predpokladat, ze v brzké
dobé bude také dokonc¢en vykon tohoto soudniho rozhodnuti. Zalované navrhly, aby dovolaci soud
zrusil usneseni soudl obou stupnu a véc vratil soudu prvniho stupné s tim, aby rizeni zastavil.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci po zjisténi, ze pripustné dovolani bylo podano véas radné
zastoupenymi UcCastnicemi rizeni, prezkoumal usneseni soudu prvniho stupné ve smyslu § 242 odst. 1
a 3 OSR.

K vaddm rizeni, které zptisobuji zmatecnost rizeni ve smyslu § 229 odst. | a odst. 2 pism. a) a b) OSR
nebo jinym vadam, které by mély za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, nedoslo. Dovolaci soud
povazuje za spravny zaver odvolaciho soudu, Ze projednani této véci nebrani prekazka véci
rozsouzené podle § 159 odst. 2 OSR, ktery stanovi, Ze jakmile bylo ve véci pravomocné rozhodnuto,
nemuze byt tataz véc v rozsahu zavaznosti vyroku rozsudku projednana znovu. Totoznost véci je
déna totoznosti predmétu a ucastniku rizeni. Ve véci sp. zn. 12 C 139/96 soudu prvniho stupné neslo
o totozny predmét - bylo rozhodovano o trpéni uzivani bytu ve spoleCcném domé P. K. a ve véci sp. zn.
12 C 65/99 téhoz soudu nebyla J. Z. GcCastnici rizeni.

Podle § 137 odst. 1 Ob¢Z podil vyjadruje miru, jakou se spoluvlastnici podileji na pravech a
povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi ke spolecné véci.

Podle § 139 odst. 2 Ob¢Z o hospodareni se spolecnou véci rozhoduji spoluvlastnici vétsinou,
pocitanou podle velikosti podild. Pri rovnosti hlastu nebo nedosahne-li se vétsiny nebo dohody,
rozhodne na navrh kteréhokoliv spoluvlastnika soud.



Podle § 139 odst. 3 Ob¢Z jde-li o dulezitou zménu spolecné véci, mohou prehlasovani spoluvlastnici
zadat, aby rozhodl soud.

Platnd uprava rozliSuje rozhodovani spoluvlastniku pri hospodareni se spole¢nou véci a rozhodovani
o dulezitych zménach spolec¢né véci. Co je hospodareni spole¢nou véci a dalezité zmény zékon blize
neupravuje. Podle dosavadni judikatury rozhodovani o tom, komu bude pronajata ¢ast spolecné
nemovitosti, jejiz icelové urceni zustalo nezménéno, nelze povazovat za dalezitou zménu spolecné
véci ve smyslu § 139 odst. 3 Ob¢Z (k tomu srovnej rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. ledna 2000,
sp. zn. 22 Cdo 400/98, uverejnény v casopise Soudni rozhledy ¢. 3/2000). Z tohoto rozhodnuti tedy
vyplyva, ze uréeni (nového) ndjemce Casti nemovitosti, ktera jiz byla pronajata k témuz ucelu, je
hospodarenim se spoleénou véci ve smyslu § 139 odst. 2 Ob¢Z. Pouzitelna je i judikatura, ktera se
tykala aplikace § 833 OZO z roku 1881. Toto ustanoveni upravovalo rovnéz rozhodovani
spoluvlastnikd, a to tak, Ze ,drzba a sprava spole¢né véci nalezi véem podilnikim vespolek. Ve
vécech tykajicich se radné spravy a uzivani zékladni podstaty rozhoduje vétSina hlast, které se
nepocitaji podle osob, nybrz podle poméru podilniki“. Podle rozhodnuti uverejnéného pod Gl. U. N.
F. 66517 ,k radné spravé véci nalezeji véci, které se stale opakuji a podle hospodarskych zasad jsou
spojeny s rozumnym uzivanim spolecné véci. Sem nalezi v zdsadé také dalsi propachtovani
hospodarského statku, arcit jen na dobu v misté obvyklou. Déale podle GI. U. 123, 749, 1243, 4547
,uzavriti a vypovédéti ndjemni smlouvy o bytech ve spolecném domé jest opravnéna jen vétSina
podilniki“. Podle Gl. U. 5558 ,pronajeti uprazdnéného bytu ve spole¢ném domé nalezi radnému
hospodareni a uzivani domu. Je-li rozpor mezi spoluvlastniky a pomér hlasu pocitanych podle podila
je rovny, pak rozhoduje soud, zda a komu ma byt pronajat” (str. 617, dil III Komentare k ¢sl.
Obecnému zdkoniku ob¢anskému vydaného nakladatelstvim Linhart v Praze 1935).

Lze tedy dovodit, Ze hospodarenim se spole¢nou véci ve smyslu § 139 odst. 2 Ob¢Z je také uréeni
(nového) najemce bytu ve spolecném domé.

Takové rozhodovani je vykonem prava spoluvlastnika a obrati-li se v pripadé neshody o hospodareni
spole¢nou véci pri rovnosti hlast kterykoliv ze spoluvlastniku na soud, znamena to, Ze se doméaha
(predepsanym zpusobem) rozhodnuti soudu o svém, ale i spolecném pravu se spole¢nou véci
hospodarit - o tom, kdo bude ndjemcem. Z toho vyplyva, ze soud rozhoduje o majetkovém pravu
spoluvlastnikl a neni divodu, pro¢ by v pripadé smrti spoluvlastnika nemohl do rizeni vstoupit jeho
dédic jako procesni nastupce. Jina by vSak byla situace v pripadé, ze by zemrel zalobce, ktery by se
pri rovnosti hlastt doméhal Gpravy uzivani spolecného domu mezi spoluvlastniky, nebot v takovém
pripadé je predmét rizeni spojen s osobou tohoto zalobce.

Byt v dané véci ma byt zalobou ,nahrazen souhlas spoluvlastnikll s ndjemni smlouvou, kterou jiz
uzavrela dalsi spoluvlastnice”, a ,ur¢ena platnost této ndjemni smlouvy”, je pro posouzeni véci
urcujici, zda takové rozhodnuti 1ze podle § 139 odst. 2 Ob¢Z vydat a jen podle tohoto ustanoveni lze
také posuzovat otazku platnosti pravniho tkonu - ndjemni smlouvy, ktera byla uzavrena jen jednim
ze spoluvlastnikil, ktery nebyl spoluvlastnikem vét$inovym.

Zalobkyné J. Z. se tedy i takovou Zalobou doméahala ochrany svého spoluvlastnického prava ke
spolec¢né véci, a po jeji smrti 1ze tedy v rizeni pokracovat s dédickou jejiho spoluvlastnického podilu
ve smyslu § 107 odst. 1 a 2 OSR.



Usneseni odvolaciho soudu je tedy z pohledu dovolacich namitek spravné a dovolani bylo proto
zamitnuto (§ 243b odst. 2 OSR).
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