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Sprava spolecne veci

Ustanoveni § 1130 o. z. poskytuje soudni ochranu prehlasovanému nebo opomenutému mensinovému
spoluvlastniku pred rozhodnutim vétsinového spoluvlastnika zpravidla tehdy, jde-li o rozhodnuti o
vyznamné zaleZitosti tykajici se spolecné véci (o zélezitost mimoradné spravy). Nelze vyloucit, ze v
zavislosti na konkrétnich okolnostech pripadu, zejména tam, kdy stav hrozici tézké Gjmy bude zcela
zrejmy, bude mozné soudni ochranu poskytnout vyjimec¢né i tehdy, ptjde-li o rozhodnuti v zalezitosti
bézné spravy.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 192/2017, ze dne 17.10.2017)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce P. V., zastoupeného Mgr. M.M., advokatem se
sidlem v O., proti zalovanym 1) P. U., 2) ]J. B., obéma zastoupenym Mgr. L.P., advokatem se sidlem v
0., o zru$eni rozhodnuti vétsinovych spoluvlastnikl, vedené u Okresniho soudu v Ostravé pod sp. zn.
33 C 153/2014, o dovolani zalobce proti rozsudku Krajského soudu v Ostravé ze dne 6. 9. 2016, C. j.
11 Co 159/2016-158, tak, ze dovolani proti vyroku I. rozsudku Krajského soudu v Ostravé ze dne 6. 9.
2016, ¢.j. 11 Co 159/2016-158, kterym byl ve vyroku I. potvrzen rozsudek Okresniho soudu v
Ostraveé ze dne 4. 2. 2016, ¢. j. 33 C 153/2014-117, se zamitd. Rozsudek Krajského soudu v Ostravé
ze dne 6. 9. 2016, ¢.j. 11 Co 159/2016-158, se ve vyroku I., kterym byl ve vyroku II. potvrzen
rozsudek Okresniho soudu v Ostravé ze dne 4. 2. 2016, €. j. 33 C 153/2014-117, ve vyroku II. o
nakladech rizeni pred soudem prvniho stupné a ve vyroku III. o ndkladech odvolaciho rizeni, jakoz i
rozsudek Okresniho soudu v Ostrave ze dne 4. 2. 2016, ¢. j. 33 C 153/2014-117, ve vyroku II. a ve
vyroku III. o ndkladech rizeni, rusi a véc se v uvedeném rozsahu vraci Okresnimu soudu v Ostravé k
dal$imu rizeni.

Z odtvodnéni:

Okresni soud v Ostraveé (dale ,,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 4. 2. 2016, ¢.j. 33 C
153/2014-117, zamitl zalobu, kterou se zalobce doméhal zruseni rozhodnuti pravniho predchtdce
Zalovaného 1) a zalovaného 2) ze dne 31. 3. 2014 o sniZeni najemného za najem nasledujicich
nemovitosti, vCetné jejich soucCésti: pozemek, zastavéna plocha a nadvori o vymeére 712 m2, jehoz
soucasti je stavba, pozemek, zastavéna plocha a nadvori o vymére 32 m2, jehoz soucasti je budova
bez ¢isla popisného nebo evidenéniho - garaz a pozemek, zahrada o vymére 1 080 m2, vSe v
katastralnim tzemi P., obci O., zapsano na listu vlastnictvi katastru nemovitosti vedeném
Katastralnim uradem pro M. k., Katastralni pracovisté O. (dale ,predmétné nemovitosti“), na ¢astku
20 000 K¢ mésicné (vyrok I.). Dale zamitl Zalobu, kterou se Zalobce domahal zruseni rozhodnuti
pravniho predchudce zalovaného 1) a zalovaného 2) ze dne 31. 3. 2014 o provedeni stavebnich
uprav, a to vybudovani klimatizacniho systému ve druhém nadzemnim podlazi budovy postavené na
pozemku, zastavénda plocha a nadvori o vymeére 712 m2, v katastralnim tzemi P., obci O., zapséno na
listu vlastnictvi katastru nemovitosti vedeném Katastralnim Gradem pro M. k., Katastralni pracovisté
0., na néklady spoluvlastnikil (vyrok II.). Zalobci uloZil povinnost nahradit Zalovanym v obecné
paric¢ni 1haté k rukam jejich zastupce néaklady rizeni ve vysi 16 335 K¢ (vyrok IIL.).

Soud prvniho stupné vysel po provedeném dokazovani z téchto skutkovych zjisténi:

- zalobce a zalovani jsou spolecniky spole¢nosti Thronum servis s. r. 0., Zalovani jsou jednateli této
spolecnosti a Zalobce byl v minulosti rovnéz jednatelem;



- zalobce je spoluvlastnikem predmeétnych nemovitosti v rozsahu idedlni ¥, zalovany 1) je
spoluvlastnikem v rozsahu idealni %2 a zalovany 2) je spoluvlastnikem v rozsahu idealni %4;

- spole¢nost Thronum servis s. r. 0. (déle ,ndjemce”) uziva predmétné nemovitosti jako najemce na
zékladé smlouvy o ndjmu uzaviené dne 2. 11. 2009, ndjemné puvodné sjednané na Castku 35 000 K¢
mésicné bylo dodatkem ke smlouvé o najmu ze dne 29. 10. 2010 zvySeno na ¢astku 70 000 K¢
mesicné a dodatkem ze dne 31. 3.2014 sniZeno na c¢astku 20 000 K¢ meésicne;

- dne 31. 3. 2014 probéhlo jednani spoluvlastniki predmétnych nemovitosti, na némz pravni
predchudce zalovaného 1) a zalovany 2) hlasy predstavujicimi 75% vétSinu hlast spoluvlastniki
rozhodli o vySe uvedeném snizeni ndjemného z ¢astky 70 000 K¢ na ¢astku 20 000 K¢ mésicéné z
duvodu ekonomické situace najemce a faktické neobsazenosti 25% pronajimanych nebytovych
prostor a o uzavreni dodatku ke smlouvé o ndjmu (dodatek zalobce nepodepsal);

- dne 31. 3. 2014 spoluvlastnici vétsinou 75% hlasu rozhodli o vybudovéni klimatizace ve druhém
nadzemnim podlazi, jez bylo vytvoreno z ptvodni pudy, a i po nastavbé ma zkosené stropy; sestava
se z chodby, kancelarskych prostor, socidlniho a hygienického zazemi, uklidové komory a kuchynky;

- pronajem predmétnych nemovitosti je obtizné obchodovatelny, nebot se nachazeji mimo centrum
0., ve smiSené zdéné, s nizsi koncentraci jinych podnikatelskych subjektii, obvyklé ndjemné ¢ini cca
20 000 K¢;

-dne 1. 11. 2012 byla mezi ndjemcem a spole¢nosti Special Service International, spol. s r. o. jako
podndjemcem uzaviena smlouva, na jejimz zakladé podnéajemce uziva nebytové prostory v prvnim
nadzemnim podlazi o vymére 67 m2 za ¢astku 10 000 K¢ meésicné, k niz je pripocteno DPH a uhrada
za sluzby ve vysi 2 000 K¢ mésicné.

Zjistény skutkovy stav soud prvniho stupné pravné pomeéroval ustanovenim § 1130 zdkona C.
89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale ,0. z.“). Ve vztahu k pozadavkim na zruSeni obou rozhodnuti
vétsinovych spoluvlastnikll predmétnych nemovitosti uvedl, Ze se jednalo o rozhodnuti zcela
legitimni. V pripadé snizeni ndjemného z ¢astky 70 000 K¢ na castku 20 000 K¢ mésicné vychazelo
rozhodnuti vétsSinovych spoluvlastniku z realné situace na trhu ndjmu nebytovych prostor, kdyz
puvodni vySe najemného byla zcela nerealna. Snizené najemné pritom odpovida obvyklému
najemnému v misté i v ¢ase, coZ bylo potvrzeno i znaleckym posudkem. Zalobce predmétnym
rozhodnutim nemuze byt vaznéji poskozen, nebot snizené najemné eliminuje nebezpedi vypovédi z
najmu nebytovych prostor provérenym najemcem a vzniku ztraty v pripadé neobsazeni uvolnénych
prostor za premrsténé najemné. Soud prvniho stupné rovnéz formuloval zavér, ze rozhodnuti o
ndjemném, jez jako v dané véci vychazi ze standardnich podminek, je rozhodnutim ve véci bézné
spravy ve smyslu § 1128 o. z. Rozhodnuti o vybudovéni klimatizace, kde vySe nakladu na tuto
investici nebyla nijak zminéna, bylo soudem prvniho stupné posouzeno jako rozhodnuti ve véci
mimoradné spravy (o vyznamné zalezitosti) ve smyslu § 1129 o. z. Ani timto rozhodnutim vSak
nebude zalobce nijak poskozen, nebot vybudovanim klimatizace dojde ke zhodnoceni predmétnych
nemovitosti, a tedy i podilu Zalobce na nich, a podkrovni nebytové prostory bude mozné pronajimat
za vy$si ndjemné. Zalobce se na investici bude podilet v poméru k hodnoté jeho podilu, stejné jako
ostatni spoluvlastnici, a proto nelze Tici, Ze se bude jednat o naklad neumérny. Soud prvniho stupné
v této souvislosti neuznal ani namitku zalobce, Ze finan¢ni prostredky na investici do klimatizace si
bude muset opatrit uvérem. Uvedl, Ze tento zpusob financovéani rekonstrukcnich praci na nemovité
véci Ci jeji soucasti je zcela standardnim jevem, a dale pripomnél, ze v minulosti predmétné
nemovitosti prinasely véem spoluvlastnikiim v podobé premrsténého ndjemného zcela nadstandardni
Vynos.
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Krajsky soud v Ostravé (dale , odvolaci soud”) k odvolani zalobce rozsudkem ze dne 6. 9. 2016, €. j.
11 Co 159/2016-158, rozsudek soudu prvniho stupné ve vyrocich I. a II. potvrdil (vyrok I.), zménil
vyrok o nakladech rizeni pred soudem prvniho stupné (vyrok II.) a rozhodl o ndkladech odvolaciho
rizeni (vyrok III.).

Odvolaci soud zcela vysel ze skutkového stavu zjisténého soudem prvniho stupné. Rozhodnuti
vétSinovych spoluvlastnikll o snizeni ndjemného a o vybudovani klimatizace oznacil za rozhodnuti ve
vécech bézné spravy ve smyslu § 1128 o. z. Véci ndjmu, stejné jako sjednani ndjemného, jsou
zalezitosti zcela béznou. Instalace klimatizace v kancelarskych budovéch je v dnesni dobé obvyklym
technickym standardem, ktery nema vliv na zménu technické ¢i ekonomické podstaty spole¢né véci.
Zalobce pritom bude povinen prispét na vybudovéani klimatizace pouze v rozsahu svého
spoluvlastnického podilu. Uvedené zavéry pritom plati i tehdy, pokud by se pozadavek na zruseni
rozhodnuti vétsinovych spoluvlastniku tykal nejen véci mimoradné, ale i bézné spravy.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalobce dovolani. Jeho pripustnost vymezil odkazem na
ustanoveni § 237 obc¢anského soudniho radu (déale ,o. s. 1.“) a konstatovanim, ze rozhodnuti
odvolaciho soudu zavisi na vyreSeni pravni otazky, ktera v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu dosud
nebyla resena, a déle se rozhodnuti odvolaciho soudu odchylilo od ustélené rozhodovaci praxe soudu
dovolaciho.

Zalobce nesouhlasil s tim, Ze by rozhodovani o sniZeni ndjemného za uZivani nebytovych prostor z
castky 70 000 K¢ na castku 20 000 K¢ mésicné nebylo rozhodnutim o vyznamné zalezitosti tykajici se
spolecné véci. Vedle argumentu, ze odvolaci soud zavér prezentovany v uvedeném sméru radné
neoduvodnil, pfipomnél, Ze pravni Uprava obc¢anského zakoniku Gc¢inna od 1. 1. 2014 doznala zmény i
v posuzovani problematiky spravy spole¢né véci. Pojem dulezité zmény spolec¢né véci obsazeny v
ustanoveni § 139 odst. 3 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik ve znéni ucinném do 31. 12. 2013
(dale ,obcC. zak.“) byl nahrazen formulaci ,rozhodnuti o vyznamné zalezitosti tykajici se spolecné
véci” a se zménou textace zakona se nutné méni i okruh zalezitosti, jez 1ze za vyznamné povaZzovat.
Zalobce uved], Ze jiz z diivodu zmény zékona nemiiZze byt pouZitelna judikatura, kterd v pomérech
predchozi pravni Gpravy veskeré otazky spojené s najmem spolecné véci povazovala za béznou
spravu. Dale pripomnél, ze snizeni mési¢niho ndjemného za uzivani nebytovych prostor o vice nez
70% pro néj predstavuje hrozbu vzniku tézké Gjmy ve smyslu § 1130 o. z.

Zalobce dale namital, Ze i rozhodnuti vét$inovych spoluvlastniki o vybudovani klimatizace je
rozhodnutim o vyznamné zalezitosti tykajici se spole¢né véci. Neuznal za dostatecné oduvodnéni
odvolaciho soudu, Ze klimatizace v kancelarskych budovach je dnes béznym standardem, a proto
rozhodnuti o jejim vybudovani spadéa do rezimu bézné spravy spole¢né véci. Nesouhlasil s ndzorem,
Ze instalovand klimatizace bude znamenat zhodnoceni spole¢né budovy, a tedy i spoluvlastnického
podilu zalobce. Pripomnél, ze z uzivani budovy je zcela vyloucen, nebot cela slouzi k podnikani
najemce, jehoz jednateli jsou oba zalovani. Pozadavek na vynalozeni nakladu na vybudovani
klimatizace je tfeba dat do kontextu i s tim, Ze podstatnym zpusobem klesl dot¢enym snizenim
najemného uzitek zalobce z titulu jeho spoluvlastnictvi budovy. Navic rozhodnuti vétSinovych
spoluvlastnikl o vybudovani klimatizace neobsahuje ani odhad planovanych néakladd, tudiz zalobce
ani nevi, v jakém rozsahu by jej povinnost podilet se na nakladech v poméru hodnoty
spoluvlastnického podilu zatizila.

Zalobce rovnéZ namital, Ze odvolaci soud v rozporu s ustalenou rozhodovaci praxi dovolaciho soudu
neposuzoval rozhodnuti zalovanych o obou vyznamnych zélezitostech tykajicich se spolecné véci jako
pravni jednani, které je v rozporu s dobrymi mravy. Odvolaci soud pritom mél k pripadné neplatnosti
jednéni z uvedeného davodu prihlédnout i bez navrhu. Dovozoval, Ze rozhodnuti vétsinovych
spoluvlastnikll o obou vyznamnych zalezitostech sméruje pouze k jedinému tucelu, a to je poskozeni
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zalobce.

Zalobce rovnéz vyslovné napadl vyrok III. o nékladech odvolaciho rizeni. Namital, Ze podana Zaloba v
sobé nekumuluje dva naroky, jez by odiivodnovaly, aby vySe mimosmluvni odmény byla ve smyslu § 9
odst. 1 a § 12 odst. 3 vyhlasky ¢. 177/1996 Sh. urcena ze souctu tarifnich hodnot spojenych véci.

Navrhl, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu
rizeni.

K dovolani se vyjadrili zalovani. Uvedli, Ze rozhodnuti o snizeni ndjemného se netyka vyznamné
zélezitosti spole¢né véci ve smyslu § 1129 o. z. a Zalobce se nemuze doméhat ochrany ani
prostrednictvim § 1130 o. z., nebot timto rozhodnutim mu nevznikla zadna tézka Gjma. VétSinovi
spoluvlastnici snizili ndjemné za uzivani nebytovych prostor s ohledem na skutecnost, ze predchozi
vy$e najemného neodpovidala ndjemnému obvyklému v misté a ¢ase. Zalovani se zachovali zcela
spravné, nebot snizenim najemného eliminovali situaci, kdy by je zalobce z pozice spole¢nika
najemce mohl napadat za to, Ze v minulosti uzavreli smlouvu o najmu za nevyhodnych finanénich
podminek. Rovnéz rozhodnuti o vybudovani klimatizace se netyka vyznamné zalezitosti spolecné veci
ve smyslu § 1129 o. z. Pokud by tento nazor dovolaci soud nesdilel, pak zalovani pripomnéli, ze v
dusledku této stavebni tpravy dojde k podstatnému zlepS$eni spole¢né budovy, coz je v zajmu vSech
spoluvlastnikl. Navic je vybaveni kancelarskych budov klimatizaci jiz béZznym standardem.
Rozhodnutim vét$inovych spoluvlastniki o jejim vybudovani pritom zalobci nemuze vzniknout zadné
tézka Gjma, nebot na nakladech na porizeni klimatizace se bude podle rozhodnuti podilet v poméru k
hodnoté svého spoluvlastnického podilu. Navrhli, aby dovolaci soud dovolani odmitl, popripadé
dospéje-li k zavéru o jeho pripustnosti, aby je zamitl.

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o. s. I.) po zjisténi, Ze dovolani bylo podano
proti pravomocnému rozhodnuti odvolaciho soudu, u néhoz to zdkon pripousti (§ 236 o. s. .), Ze bylo
podéano opravnénou osobou (GcCastnikem rizeni) v zdkonné lhuté (§ 240 odst. 1, véta prvni, o. s. I.), ze
je uplatnén dovolaci divod uvedeny v ustanoveni § 241a odst. 1 o. s. . a Ze je splnéna i podminka
povinného zastoupeni dovolatele advokatem (§ 241 odst. 1 o. s. I.), zabyval se tim, zda je dovolani
zalobce pripustné (§ 237 o. s. 1.).

Podle § 237 o. s. I'. neni-li stanoveno jinak, je dovolani pripustné proti kazdému rozhodnuti
odvolaciho soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pri jejimz reSeni se odvolaci soud odchylil od ustélené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyresena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyresena pravni otdzka posouzena jinak.

Podle § 241a odst. 1 o. s. I. dovolani 1ze podat pouze z duvodu, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu
spociva na nespravném pravnim posouzeni véci.

V projednavané véci zalobce predklada dovolacimu soudu k posouzeni otazky v rozhodovaci praxi
dosud neresené, jez souviseji s novou Upravou spravy spolecné véci obsazené v ustanovenich § 1126
az§ 1139 0. z., zejména vSak v§ 1129 az 1130 a § 1139 o. z. S odkazem na komentarovou literaturu
[cituje Spacil, J. a kol. ObcCansky zakonik III. Vécné préava (§ 976 - 1474). Komentar. 1. Vydani. Praha:
C. H. Beck, 2013, str. 499] mé za to, ze rozhodnuti vétSinovych spoluvlastnikli 0 zméné (podstatném
snizeni) ndjemného za uzivani nebytovych prostor a rozhodnuti o vybudovani klimatizacniho systému
v Casti (v jednom z podlazi) budovy ve spoluvlastnictvi je rozhodovanim o vyznamné zalezitosti
tykajici se spole¢né véci (tzv. mimoradnou spravou) a nikoliv, jak uzavrel odvolaci soud pouze
béznou spravou, na niz ochrana minoritniho (prehlasovaného) spoluvlastnika podle § 1129 a § 1130
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0. z. nedopada.

Pro vysSe vytCené pravni otazky je dovolani pripustné, nebot dovolaci soud je ve své rozhodovaci praxi
vyslovné dosud neresil, a rovnéz i ¢astecné duvodné, nebot odvolaci soud pri pravnim posouzeni véci
neprihlédl k tomu, ze v rdmci nové upravy institutu spravy spolecné véci dochézi ke zretelnému
posunu v nahliZzeni na to, co je béznou a co mimoradnou spravou.

Podle § 1128 odst. 1 0. z. 0 bézné spravé spolecné véci rozhoduji spoluvlastnici vétsinou hlasu.

Podle § 1128 odst. 2 0. z. rozhodnuti ma pravni uéinky pro vSechny spoluvlastniky pouze v pripadé,
Ze vSichni byli vyrozuméni o potrebé rozhodnout, ledaze se jednalo o zdlezitost, ktera vyzadovala
jednat okamzité. Spoluvlastnik opomenuty pri rozhodovéani o neodkladné zalezitosti mize navrhnout
soudu, aby urcil, Ze rozhodnuti o neodkladné zalezitosti neméa vici nému pravni Gc¢inky, nelze-li po
ném spravedlivé pozadovat, aby je snasel.

Podle § 1129 odst. 1 o. z. k rozhodnuti o vyznamné zalezitosti tykajici se spolecné véci, zejména o
jejim podstatném zlepSeni nebo zhorseni, zméné jejiho ucelu Ci o jejim zpracovani, je treba alespon
dvoutretinové vétsiny hlast spoluvlastnikll. Nedoséhne-li se této vétsiny, rozhodne na névrh
spoluvlastnika soud.

Podle § 1129 odst. 2 véta prvni a druha o. z. spoluvlastnik prehlasovany pri rozhodovani podle
odstavce 1 muze navrhnout, aby o zéleZitosti rozhodl soud; v rdmci toho muze téz navrhnout, aby
soud docCasné zakdazal jednat podle napadeného rozhodnuti.

Podle § 1130 véta prvni o. z. prehlasovany spoluvlastnik, jemuz rozhodnuti hrozi tézkou tjmou,
zejména neumérnym omezenim v uzivani spole¢né véci nebo vznikem povinnosti ziejmé nepomérné
k hodnoté jeho podilu, maze soudu navrhnout, aby toto rozhodnuti zrusil.

Zalobce se Zalobou podanou u soudu prvniho stupné dne 30. 4.2014, tedy v zachované prekluzivni
zékonné 1htité 30 dna urcené prehlasovanému spoluvlastniku k uplatnéni soudni ochrany proti
rozhodnuti vétSinového spoluvlastnika (srovnej § 1128 odst. 3, § 1129 odst. 2 véta druhd a § 1130
véta druhd o. z.), doméhd vydani soudniho rozhodnuti, jimz by byla zruSena dvé rozhodnuti
zalovanych coby vétSinovych spoluvlastniku spole¢né nemovitosti prijata na jednani dne 31. 3. 2014.
Nejen z pohledu znéni zalobniho petitu, ale i v zavislosti na vyli¢eni rozhodnych skutecnosti v Zalobé,
je zrejmé, Ze zalobce uplatiuje narok prehlasovaného (nikoliv opomenutého) mensinového
spoluvlastnika. Zalobce totiZ potfebu ochréanit sva prava spojuje s hrozbou té7ké jmy, tedy kritériem
rozhodnym pro ingerenci soudu do vnitfnich spoluvlastnickych pomért obsazenym v § 1130 0. z. Z
dovolanim napadeného rozsudku odvolaciho soudu se podava, Ze k potvrzeni zamitavého rozsudku
soudu prvniho stupné vedl odvolaci soud zavér, ze ochrana mensinového spoluvlastnika ve smyslu §
1130 o. z. je poskytovana pouze v pripadé rozhodnuti vétsinového spoluvlastnika o vyznamné
zalezitosti tykajici se spolecné véci, pricemz rozhodnuti o snizeni ndjemného a o vybudovani
klimatiza¢niho systému takovymi rozhodnutimi nejsou.

Ustanoveni § 1130 o. z. nevychazi z zadné tuzemské historické predlohy a neni znamo, zda bylo
inspirovano néjakou zahranicni civilistickou pravni upravou. K posouzeni, zda soudni ingerence
muze postihovat nejen rozhodnuti ve vécech mimoradné spravy, ale i spravy bézné, nedava voditko
ani davodova zprava k novému obcCanskému zakoniku, jez k § 1130 o. z. neuvadi ni¢eho. Lze proto
poukdazat na rozbor predmétné problematiky obsazeny v komentarové literature, v niz 1ze na zékladé
argumentace pro a proti vysledovat zavér, ze v rezimu § 1130 o. z. bude zruseno spise rozhodnuti
vétSinového spoluvlastnika ve vécech mimoradné spravy, coz vyplyva z jeji povahy. Vychazi se pritom
z predpokladu, Ze pokud zakon prikladmo spojuje s vyznamnou zalezitosti tykajici se spolecné véci



pripady jejiho podstatného zlepsSeni ¢i zhorseni nebo zménu jejiho tcelu, pak dopady téchto
vyznamnych zélezitosti se mohou v pomeérech spoluvlastnika projevit hrozbou zdvazné Gjmy (Spacil,
J. a kol. Obcansky zékonik III. Vécnd prava (§ 976 - 1474). Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2013, str. 503). Pro argument, ze § 1130 o. z. se vztahuje zpravidla na zéalezitosti mimoradné spravy,
hovori i skutecnost, ze ustanoveni § 1130 o. z. je do pravni Upravy institutu spravy spolec¢né véci
zarazeno mezi § 1129 a § 1131 az 1133 o. z., jez rovnéz upravuji véci tzv. mimoradné spravy. Vyse
citovana komentarova literatura pak pridava dalsi argument zaloZeny na zachovani principu
autonomie rozhodovani spoluvlastnikti ve vécech bézné spravy s respektem k zasadé majorizace,
tedy na pristupu obsazeném v predchozi pravni Upravé a ji reflektujici judikature, jenz nebyl ani v
novém obcCanském zakoniku opustén (Spacil, J. a kol. Ob¢ansky zakonik III. Vécnda prava (§ 976 -
1474). Komentdr. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 537 az 538). Nelze ovSem prehlédnout, ze v
praxi se mohou vyskytnout pripady, kdy rozhodnuti vétsinového spoluvlastnika ve véci bézné spravy,
jez neni neodkladnou zéleZitosti (srovnej § 1128 odst. 2 o. z.), mlze prehlasovanému mensinovému
spoluvlastniku hrozit tézkou tjmou. Odmitnuti soudni ochrany v intencich ustanoveni § 1130 o. z. s
poukazem na absolutné pojimany princip majorizace by mohl proto byt v extrémnim nesouladu se
zasadou ekvity. Dovolaci soud musi vzit pritom v Givahu i ustavné-pravni aspekt ochrany
mensinového spoluvlastnika, ktery byl v pomérech pravni Gpravy obcanského zakoniku ucinného do
31. 12. 2013 podrobné vysvétlen v ndlezu Ustavniho soudu ze dne 21. 10. 2008, sp. zn. IV. US
1735/07 (text nalezu je piistupny na internetovych strankach Ustavniho soudu http://nalus.usoud.cz).
I kdyzZ je tedy moznost doméhat se zruseni rozhodnuti vétSinového spoluvlastnika ve smyslu § 1130 o.
z. vyhrazena mensinovému spoluvlastniku zasadné jen u rozhodnuti ve vécech mimoradné spravy
(vyznamné zalezitosti tykajici se spole¢né véci), nelze vyloucit, ze v zavislosti na konkrétnich
okolnostech pripadu, zejména tam, kdy stav hrozici tézké tjmy bude zcela zrejmy, bude mozné
soudni ochranu poskytnout i tehdy, ptjde-li o rozhodnuti v zaleZitosti béZné spravy.

Rozhodnuti ve vécech ndjmu spolec¢né véci, véetné stanoveni ndjemného ¢i dohody o ném, byla v
pomérech pravni Gpravy zakona ¢. 40/1964 Sh., obéansky zakonik, icinné do 31. 12. 2013, razena k
bézné spraveé spolec¢né véci, u niz se disledné uplatnoval princip majorizace obsazeny v ustanoveni §
139 odst. 2 ob¢. zak. (k tomu z judikatury dovolaciho soudu srovnej rozsudek Nejvyssiho soudu ze
dne 18. 1. 2000, sp. zn. 22 Cdo 400/98, jenz byl publikovan v ¢asopise Soudni rozhledy ¢. 3, roc.
2000). Z obdobného pojeti vychazela i tprava v obecném obcanském zakoniku (dale ,0Z0“) i ji
reflektujici judikatura, ktera rozhodovani o najemnich vztazich tykajici se spolecné véci povazovala
za ,fadnou” spravu, do niz patri véci, které se stale opakuji a podle hospodarskych zasad jsou
spojeny s rozumnym uzivanim spolecné véci [srovnej NS R I 378/29 (Vazny 9397), NS Rv 1 1813/34
(Vazny 13 768) nebo NS R I 270/27 (Vazny 7288)]. V pripadech, kdy ndjem spolecné véci mél v
nékterém svém aspektu, napriklad ve sjednané dobé ndjmu, vybocit z obvyklych mistnich podminek,
judikatura dovodila, zZe se 0 béznou spravu spolecné véci ve smyslu § 833 OZO nejedna (srovnej
sbirka Glaser - Unger rozhodnuti pod ¢. 866). Pozadavek diferencovaného pristupu k rozhodovani ve
vécech bé7né spréavy byl vyjadren i v judikatute Ustavniho soudu, ktera sice nijak nerelativizovala
princip majorizace, nicméné akcentovala i v zajmu zachovani ekvity ohled na prava a opravnéné
zajmy mensinovych spoluvlastnikii (srovnej nélez Ustavniho soudu ze dne 21. 10. 2008, sp. zn. IV. US
1735/07, a usneseni Ustavniho soudu ze dne 28. 7. 2009, sp. zn. IV. US 968/09; obé rozhodnuti jsou
pristupnd na internetovych strankéch Ustavniho soudu http://nalus.usoud.cz). Podle piesvédéeni
dovolaciho soudu je nezbytné diferencované posuzovat jednotlivé pripady rozhodovani ve vécech
najemniho pomeéru tykajiciho se spolec¢né véci i v podminkach tpravy obcanského zakoniku uc¢inné
od 1. 1. 2014. O takovém poméru muze byt vétS§inovym spoluvlastnikem rozhodnuto napriklad z
hlediska doby najmu, vyse ndjemného ¢i moznosti pred¢asného ukonceni ndjemniho poméru za
podminek, jez jsou obecné pojimany jako standardni, avSak i podminek, které mohou byt neobvyklé.
Vzdy vSak bude zalezet na konkrétnich okolnostech pripadu, které budou pro soud jedine¢nym a do
jinych véci tézko prenositelnym vychodiskem pro posouzeni, zda se bude jednat o pripad bézné Ci
mimoradné spravy. Ustanoveni § 1129 odst. 1 o. z. obsahujici demonstrativni vycet pripada
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rozhodnuti o vyznamné zalezitosti tykajici se spolecné véci takovému rozliSeni nebrani.

V projednavané véci zalobce povazuje rozhodnuti Zalovanych o podstatném snizeni najemného za
uzivani nebytovych prostor v kancelarské budové ve spoluvlastnictvi uc¢astniku za rozhodnuti
dotykajici se zalezitosti mimoradné spravy, nebot predstavuje pokles vynosu ze spole¢né véci o 70%.
S timto nazorem se dovolaci soud s ohledem na shora podany vyklad ztotoziiuje, nebot se jedna o
podstatné omezeni participace vSech spoluvlastnikli na brani uzitka ze spole¢né véci, coz
predstavuje vyznamny zasah do vykonu spoluvlastnického prava, jehoz jednou z obsahovych slozek je
i pozivani véci (viz § 1011 a § 1118 o. z.). Je proto chybny zavér odvolaciho soudu, ze se v pripadé
rozhodnuti o snizeni ndjemného z ¢astky 70 000 K¢ na ¢astku 20 000 K¢ mésicné o véc mimoradné
spravy nejednd. Nelze prisvédcit ani ndazoru soudu prvniho stupné, ktery rozliSeni mezi pripadem
bézné a mimoradné spravy zalozil na posouzeni, zda sniZeni ndjemného bylo odivodnéné s ohledem
na cenovou hladinu obvyklého ndjemného v dané lokalité. Soud prvniho stupné tim zaménil aplikacni
predpoklady pro uplatnéni ochrany mensinového spoluvlastnika podle § 1130 o. z., tj. zda se jedna o
pripad mimoradné spravy, a zda zalujicimu spoluvlastniku hrozi tézka tjma.

Aplika¢nim predpokladem, jehoz naplnéni k duvodnosti Zaloby na zruseni rozhodnuti vétSinového
spoluvlastnika vyzaduje § 1130 o. z., je rovnéz hrozba tézké Gjmy. Citované ustanoveni podava toliko
demonstrativni vycet pripadl, kdy Gjma mensSinovému spoluvlastniku muze hrozit. Pojem tézké Gjmy
mize byt naplnén podle textu zékona tehdy, predstavovalo-li by rozhodnuti vétSinového
spoluvlastnika neimérné omezeni v uzivani spoleéné véci, nebo v pripadé vzniku povinnosti zrejmé
nepomérné k hodnoté podilu spoluvlastnika. Protoze zdkon zadné dalsi voditko k posouzeni toho, zda
dusledky rozhodnuti vétsinového spoluvlastnika mohou hrozbu tézké Gjmy vyvolat, nedava, bude
vzdy zalezet na konkrétnich okolnostech pripadu a uvézeni soudu, zda v individualni véci bude
predmeétny aplikacni predpoklad naplnén.

Prehlasovany ¢i opomenuty mensinovy spoluvlastnik ma povinnost tvrzeni i povinnost dukazni
ohledné pravné vyznamné skutecCnosti, s jejiz existenci spojuje pro sebe priznivé pravni nasledky. I
zalobce tak v projednavané véci musel tvrdit (a také prokazovat), Ze mu v disledku rozhodnuti
vét$inovych spoluvlastnikl o snizeni najemného z ¢astky 70 000 K¢ na ¢astku 20 000 K¢ mésic¢né
hrozi tézka ujma. Tuto hrozbu spatroval v tom, ze jeho podil na mési¢nim ndjemném klesne z ¢astky
17 500 K¢ na ¢astku 5 000 K¢, tedy o castku 12 500 K¢ mésicné. Pro zékonny pojem tézka ujma je
signifikantni existence neimérné, obtizné odcCinitelné, ¢i zjevné ztraty ¢i omezeni ve vykonu prav
spoluvlastnika ¢i ni¢im neodtvodnitelné zatiZeni, které by mél spoluvlastnik nést.

Skutecnosti, v nichz spoluvlastnik shledava hrozbu tézké Gjmy, je soud povinen konfrontovat s
hlediskem slu$ného uvazeni, na néjz by mél byt brén ohled. Soud se tak nemiize vyhnout hodnoceni
davodu, pro které rozhodnuti vétsinového spoluvlastnika, proti némuz mensinovy spoluvlastnik broj,
bylo prijato. Slusné uvazeni soudu je pritom rozhodnym hlediskem pro rozumné usporadéni pravnich
pomeéru spoluvlastnika (§ 1139 odst. 1 o. z.).

V projednavané véci, jak vyplynulo z jednéni spoluvlastnikli, na némz bylo rozhodnuti o snizeni
najemného dne 31. 3. 2014 prijato, bylo ve prospéch snizeni ndjemného argumentovano
ekonomickou situaci ndjemce a faktickou neobsazenosti 25% smluvné pronajimané plochy.
Potvrzujici rozsudek odvolaciho soudu se pak vztahoval jednak na skutkové podlozeny zavér soudu
prvniho stupné, ze puvodni najemné ve vysi 70 000 K¢ mésicné bylo zjevné nadsazené a ze obvyklé
najemné v daném misté ¢ini cca 20 000 K¢ mésicné a dale ze je pravé z divodu snizeni ndjemného
zarucena jistota trvani ndjemniho poméru se stavajicim najemcem, ktery by mohl v pripadé
povinnosti platit ekonomicky netinosné najemné najemni pomér uzavieny na dobu neurcitou ve
trimésicni vypoveédni 1huté ukondit.



Shora uvedené skutecnosti povazuje dovolaci soud za vyznamné pro formulovani zavéru, ze odvolaci
soud, pokud potvrdil vyrok I. rozsudku soudu prvniho stupné, nepochybil. Dovodil-li, Ze snizeni
podilu na ndjemném o Castku 12 500 K¢ mésicné v pomeérech zalobce hrozici tézkou tjmu
nepredstavuje, pak souCasné akceptoval duvody, kterymi soud prvniho stupné argumentoval ve
prospéch rozhodnuti vétsinovych spoluvlastniki. Uvahy nalézaciho soudu nejsou zjevné
neprimérené, zohlednuji vSechny relevantni okolnosti pripadu a ve svém dusledku napliuji
pozadavek slusného uvéazeni, ktery rozhodovani soudu, mimo jiného, o zZalobé na zruseni rozhodnuti
vétSinového spoluvlastnika ve smyslu § 1130 o. z. usmérnuje.

Z uvedeného vyplyva, ze vyrok I. rozsudku odvolaciho soudu v ¢asti, v niz byl potvrzen vyrok I.
rozsudku soudu prvniho stupné, je vécné spravny. Nejvyssi soud proto dovolani Zalobce ve shora
vymezeném rozsahu podle § 243d pism. a) o. s. I'. zamitl.

Zalobce se Zalobou doméahal rovnéZ zru$eni rozhodnuti Zalovanych o vybudovéani klimatiza¢niho
systému ve druhém nadzemnim podlazi kancelarské budovy. Uvedl, Ze za situace, kdy je z uzivani
budovy vyloucen, ma v dusledku rozhodnuti o snizeni ndjemného ze spole¢né véci podstatné mensi
uzitek a déle neznd ani vysi celkovych nakladu, jez by si instalace klimatiza¢niho systému vyzadala,
povazuje rozhodnuti vétsinovych spoluvlastniki za akt zneuziti vlastnického préva zalovanymi.
Odvolaci soud formuloval zavér, ze vybudovani klimatizace neni vyznamnou zalezitosti tykajici se
spolecné véci, nebot v dnesni dobé se v kancelarskych budovach jedna o bézny technicky standard.
Tim sice neakceptoval nédzor soudu prvniho stupné, ze se o véc mimoradné spravy jednd, nicméné
dale souhlasil se soudem prvniho stupné, ktery se s ohledem na obvyklost uvedeného zarizeni v
kancelarskych budovéch ztotoznil s vécnymi dtivody rozhodnuti vétsSinového spoluvlastnika.

Ustanoveni § 1129 odst. 1 o. z. uvadi demonstrativnim vyctem pripady mimoradné spravy spolecné
véci, mezi néz radi i podstatné zlepsSeni spole¢né véci. Jiz z hlediska pouzité terminologie je zrejmé,
ze kritériem pro posouzeni, zda pujde o pripad mimoradné ¢i bézné spravy, nebude, jak dovodil
odvolaci soud, skutecnost, zda rozhodnuti vétSinového spoluvlastnika se bude dotykat zarizeni,
vybaveni ¢i investice z technického ¢i uzivatelského pohledu obvyklé, ale zda bude objektivné
zpusobilé zvysit uzitnou hodnotu spole¢né véci, jez se promitne i do jejiho zhodnoceni. Z pohledu
odli$eni bézné a mimoradné spravy bude rovnéz vyznamna vyse nakladu, které maji byt z rozhodnuti
vétSinového spoluvlastnika vynalozeny. Rozhodnuti vétSinového spoluvlastnika ovSem nemusi (jako
tomu bylo i v projednavané véci) mensinovému spoluvlastniku poskytnout vSechny relevantni
informace k posouzeni, zda ho bude akceptovat ¢i zda proti nému uplatni obranu poskytovanou mu
ustanovenimi § 1129 az § 1130 o. z. Za této situace, neni-li to z povahy véci zrejmé (napriklad tehdy,
jednalo-li by se o zménu ucelu spole¢né véci nebo o jeji zpracovani), je treba mensinovému
spoluvlastniku zachovat pravo na soudni prezkum rozhodnuti majoritniho spoluvlastnika. V tomto
ohledu dovolaci soud prisvédcuje zavéru soudu prvniho stupné, ktery v pomérech projednavané véci
vybudovani klimatiza¢ni jednotky za véc mimoradné spravy povazoval. Z uvedeného vyplyva, ze
zaver odvolaciho soudu, Ze se rozhodnuti zalovanych o vybudovani klimatizacniho systému ve
druhém nadzemnim podlazi kancelarské budovy nevztahuje k vyznamné zalezitosti tykajici se
spolecné véci, je nespravny a dovolaci duvod nespravného pravniho posouzeni véci pri aplikaci §
1129, potazmo § 1130 o. z., odvolacim soudem byl zalobcem uplatnén pravem.

Vyse jiz dovolaci soud uvedl, Ze prehlasovany ¢i opomenuty mensinovy spoluvlastnik, ktery se
zalobou domahda v pomérech ustanoveni § 1130 o. z. zruSeni rozhodnuti vétSinového spoluvlastnika o
vyznamné zalezitosti tykajici se spole¢né véci, musi tvrdit, Ze v dsledku rozhodnuti majoritniho
spoluvlastnika mu hrozi tézka Gjma a k tomu je povinen predlozit ¢i oznacit dukazy. Tim splni ve
smyslu § 101 odst. 1 pism. a) a b) a § 120 odst. 1 o. s. I'. povinnost tvrzeni i povinnost diikazni, nebot
jej jako ucastnika rizeni, ktery s existenci urcité pravné vyznamné skutecnosti spojuje pro sebe
priznivé pravni nasledky, tizi bremeno obou predmétnych procesnich povinnosti.



I Zalobce tak v projednavané véci musel tvrdit (a také prokazovat), Zze mu v dusledku rozhodnuti
vétsinovych spoluvlastnikll o vybudovani klimatiza¢niho systému ve druhém nadzemnim podlazi
kancelaf'ské budovy hrozi té7ka jma. Zalobce ovéem v pribéhu nalézaciho fizeni Z4dné konkrétni
tvrzeni o tom, jaka tézka djma mu hrozi, neuplatnil a odvolaci soud vychézejic z nespravného
pravniho néazoru, ze instalace klimatizace véci mimoradné spravy neni, zalobce o potrebé splnit
povinnost tvrzeni i povinnost diikazni nepouéil. Zalobcovo tvrzeni o vzniku disproporé¢niho stavu mezi
dusledky rozhodnuti o sniZeni ndjemného a o vybudovani klimatizace (s povinnosti Zalobce podilet se
podle hodnoty spoluvlastnického podilu na takové investici) pritom za tvrzeni o hrozbé tézké ujmy
povazovat nelze.

Podle § 1139 odst. 1 o. z. navrhne-li néktery ze spoluvlastnikd soudu, aby rozhodl, ze rozhodnuti
vétsiny spoluvlastnikli nemd proti nému pravni uéinky, aby takové rozhodnuti zrusil, nebo je nahradil
svym rozhodnutim, usporadé soud pravni poméry spoluvlastnikli podle slu$ného uvazeni. Soud mize
zejména rozhodnout, zda se ma zména ucinit bez vyhrad, s vyhradami ¢i proti zajisténi, anebo zda se
uskute¢nit vibec nema.

Citované rozhodnuti vymezuje katalog rozhodovacich opravnéni soudu v ramci institutu spravy
spolec¢né véci. Z hlediska hmotné-pravniho jeho vyznam spociva v tom, Ze umoznuje soudni ingerenci
do rozhodovacich procest upravenych zejména v ustanovenich § 1128 az 1130 o. z. Z pohledu
procesniho je pak relevantni jeho charakter ustanoveni pravniho predpisu, z néhoz vyplyva urcity
zpusob vyporadani vztahu mezi ucastniky (srovnej § 153 odst. 2 o. s. I.). Tim je ddna moznost soudu
odchylit se od podoby navrhu na vydani konkrétniho rozhodnuti. V pomérech rozhodovani soudu ve
vécech spravy spolecné véci bude sice soud vazan obsahovym vymezenim rozhodnuti, které Zalobce
predlozil soudnimu prezkumu, nicméné bude o ném moci rozhodnout odlisné od zalobniho zadani.

V rozsudku ze dne 31. 7. 2013, sp. zn. 22 Cdo 4079/2011, Nejvyssi soud vysvétlil, ze , predpoklad
rozhodnuti prijatého v rezimu ustanoveni § 139 odst. 2 ob¢. zak. ohledné investic do spole¢né véci
uvazovanych vétSinovym spoluvlastnikem je podminén skutecnosti, Ze mensinovy spoluvlastnik bude
informovan o druhu a vysi uvazovanych investic. Splnéni této skutec¢nosti z hlediska konkretizace
zamyslenych nakladu a jejich vySe je nutno posuzovat vzdy v pomérech konkrétnich pripadu. S
prihlédnutim k Siti moznych investic do spole¢né véci obecné a individualnich okolnosti s tim
spojenych nebude nezbytné vzdy bezvyjimecné trvat na tom, aby rozsah a vysSe investic byly
mensinovému spoluvlastniku predestreny do nejmensich podrobnosti.” Dale formuloval zavér, ze
,obdobné to plati i pro informaci o vys$i nakladu, které si realizace investi¢niho zaméru vyzada.”
Zduraznil, Ze ,naprosto presné vycisleni nakladd, které budou s realizaci zdmér a provadénim
investic spojeny, pred jejich samotnym zahdjenim neni vzdy v plném rozsahu realizovatelné, a to
zvlasté tam, kde se ma jednat o investice ¢i naklady rozsahlé nebo takové, kde jejich konkrétni
rozsah a podoba mohou zéaviset na jednotlivych dil¢ich technickych ¢i technologickych postupech pri
jejich provadéni. To vSak neznamena, ze by mensinovy spoluvlastnik nemél byt informovan o vysi
nékladi, a to tim spiSe tam, kde lze predpokladat, Ze pujde o néklady vysoké.“

I s védomim skutecnosti, Ze vySe uvedené zavéry byly prijaty v podminkach pravni tpravy
hospodareni se spolecnou véci obsazenou v § 139 odst. 2 ob¢. zak., povazuje je dovolaci soud v
pomérech rozhodovani podle § 1129, popripadé § 1130 o. z., za relevantni potud, ze indikuji, jaky
prostredek soudni ochrany miize prehlasovany mensinovy spoluvlastnik proti rozhodnuti vét$inového
spoluvlastnika o vyznamné zalezitosti tykajici se spole¢né véci vyuzit.

V projednéavané véci byl zalobce jako mensinovy spoluvlastnik na jednéni vSech spoluvlastnika dne
31. 3. 2014 prehlasovan pravnim predchudcem zZalovaného 1) a zalovanym 2) ve véci vybudovani
klimatiza¢niho systému ve druhém nadzemnim podlazi spole¢né budovy. Spoluvlastnici se méli na
nespecifikovanych nakladech podilet v poméru podle vyse jejich spoluvlastnickych podilll. Je zfejmé,



Ze uvedena informace neposkytla Zalobci jako prehlasovanému mensinovému spoluvlastniku moznost
posoudit, zda v disledku predmétného rozhodnuti vétsinovych spoluvlastnikli mu hrozi tézka Gjma.
Samotné rozhodnuti o urcité investici a o povinnosti podilet se na ni podle vySe spoluvlastnickych
podilt takovou Gjmu zalozit nemuze. Soucasné také takové rozhodnuti nedalo zalobci legitimaci
zadat o soudni ochranu podle § 1130 o. z., nebot na jeho zdkladé nebylo zjistitelné napriklad to, zda
rozhodnutim vétsinovych spoluvlastnikt nebyla zalobci ulozena povinnost zfejmé nepomérna k
hodnoté jeho podilu. V rizeni, v némz na zakladé provedeného dokazovani objektivné nelze zjistit
skutecnost subsumovatelnou pod aplika¢ni predpoklad konkrétniho zakonného ustanoveni, nemuze
ucastnik rizeni ohledné takové skutecnosti splnit ani povinnost tvrzeni a povinnost dukazni.

Vyse jiz dovolaci soud uvedl, Ze soud poskytujici ochranu prehlasovanému mensinovému
spoluvlastniku v ramci rozhodovacich opravnéni ve smyslu § 1139 odst. 1 o. z. neni vazan zalobnim
navrhem na vydani konkrétniho rozhodnuti. Tato skutecnost se muze naplno projevit pri rozhodovani
podle § 1129 a § 1130 o. z., kdy soudni prezkum miri v obou pripadech na rozhodnuti vétSinového
spoluvlastnika o zalezitosti mimoradné spravy. Neni-li v takovych pripadech naplnén predpoklad
imanentni postupu podle § 1130 o. z., t.j. hrozba tézké Gjmy na strané mensinového spoluvlastnika,
nic soudu nebrani v tom, aby dale nezvazoval soudni ochranu ve smyslu § 1129 o. z., a to za
predpokladu, Ze Zalobce je mensinovym spoluvlastnikem prehlasovanym alespon dvoutretinovou
vétSinou hlasu ostatnich spoluvlastnikt v zélezitosti mimoradné spravy.

Promitne-li dovolaci soud vySe uvedené zavéry do poméru projednavané véci, je ziejmé, ze
dovolanim napadené rozhodnuti odvolaciho soudu je z hlediska pravniho posouzeni véci nespravné
nejen co do uvahy, Ze vybudovani klimatiza¢niho systému v jednom z podlaZzi spolecné budovy neni
zalezitosti mimoradné spravy, ale i co do (z toho plynouci) absence posouzeni predmétného
zalobniho naroku z pohledu § 1129 odst. 2 o. z. Podle citovaného ustanoveni nemusi soud rozhodnuti
vétsinového spoluvlastnika pouze zrusit, ale muze rozhodnout i jinak, coz vyplyva z § 1139 o. z. Toto
ustanoveni pritom plni vaci ustanovenim o spravé spolecné véci, v nichz je upravena ingerence
soudniho rozhodovani, funkci ustanoveni generalniho. Vyznamnym hlediskem pro zasah soudu do
spoluvlastnickych poméru bude slu$né uvazeni, jez by mélo s ohledem na individualni okolnosti
projednavané véci vzdy garantovat prijeti racionalniho rozhodnuti, které principialné umozni
zachovat, popripadé zlepsit, kvalitativni parametry spolec¢né véci pri respektu k opravnénym zajmim
vSech spoluvlastniku.

Zalobce rovnéZ namital, Ze rozhodnut{ Zalovanych o sniZeni ndjemného a o vybudovani klimatizace je
pravnim jednéni, které je ve smyslu § 580 o. z. v rozporu s dobrymi mravy, nebot sledovalo toliko
poskozeni jeho zdjmu. Odvolaci soud pochybil, pokud i bez navrhu k neplatnosti pravniho jednéni z
uvedeného duvodu podle § 588 o. z. neprihlédl. Uved], Ze v tomto ohledu je rozsudek odvolaciho
soudu v rozporu s ustalenou rozhodovaci praxi soudu dovolaciho.

Tato namitka pripustnost dovolani nezaklada, nebot rozsudek odvolaciho soudu zadné odchyleni se
od rozhodovaci praxe dovolaciho soudu v uvedeném sméru nevykazuje. Z hlediska povinnosti soudu
prihlizet k absolutni neplatnosti je soudni praxe ustdlena v zavéru, ze soud prihlizi k divodim
absolutni neplatnosti pravniho jednani z uredni povinnosti pouze tehdy, jsou-li z takového pravniho
jednani bez dalsiho patrny (jako napriklad jde-li o pravni ikon neurcity nebo nesrozumitelny); jinak
je zkouma (muze zkoumat) jen na zakladé konkrétnich tvrzeni ucastniki (k tomu srovnej rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 29. 10. 2008, sp. zn. 21 Cdo 4841/2007, publikovany pod ¢islem 71/2009
Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 8. 2. 2001, sp. zn.
22 Cdo 752/99). Tvrzeni, ze kterych vyplyva absolutni neplatnost pravniho jednéni, pritom nelze
uplatnit v rozporu s pravidly o koncentraci rizeni. K tvrzeni, které bylo uplatnéno v rozporu s témito
pravidly, nemuze soud provadét diikazy ani z vlastni iniciativy (srovnej R 71/2009). V projednavané
véci, jak se podava z obsahu procesniho spisu, zalobce do okamziku koncentrace rizeni, k niz doslo



na konci prvniho jednani ve véci (viz protokol z jednani soudu prvniho stupné dne 25. 3. 2015 - ¢. L.
81 az 85), neuplatnil Zadna tvrzeni, na jejichz zékladé by rozhodnuti vétsinovych spoluvlastniki o
snizeni ndjemného a o vybudovani klimatizacniho systému, mohla byt posuzovana jako pravni
jednani pricici se dobrym mravim. V zalobé sice uvadi, Ze rozhodnuti byla prijata v amyslu jej
poskodit, nicméné toto tvrzeni dava jednak do souvislosti s narokem uplatnénym ve smyslu § 1130 o.
z. a dale se situaci ve spole¢nosti Thronum servis s. r.o., kdy byl az do svého odstoupeni z funkce
jako jednatel ostatnimi jednateli obchazen a spory mezi jednateli se prenasely do spravy spole¢nych
nemovitosti. Obé rozhodnuti sama o sobé pritom z hlediska obsahového za zjevné neprimérena nebo
nespravedliva pravni jednani povazovat nelze.

Dovolaci soud by se déle touto ndmitkou ve vztahu k rozhodnuti vétsinovych spoluvlastnikt o
vybudovani klimatizace rovnéz nezabyval z divodu procesni ekonomie. Nemuze-li rozsudek
odvolaciho soudu, jak bylo vyse uvedeno, obstat pro absenci posouzeni naroku zalobce z hlediska
ustanoveni § 1129 odst. 2 o. z., pak jiz je nadbytec¢né zabyvat se tim, zda je naplnén i dalsi divod, pro
ktery by mohl byt rozsudek odvolaciho soudu pripadné rovnéz zrusen.

Ze shora podaného vykladu vyplyva, ze rozsudek odvolaciho soudu, pokud jim byl ve vyroku I.
potvrzen i vyrok II. rozsudku soudu prvniho stupné, neni spravny. Protoze Nejvyssi soud shledal, ze
ve véci nejsou splnény predpoklady pro zménu rozhodnuti odvolaciho soudu podle § 243d pism. b) o.
s. I., podle § 243e odst. 1 a 2 o. s. I. jej v uvedeném rozsahu zrusil. Jelikoz davody, pro které bylo
zruseno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati téz pro rozsudek soudu prvniho stupné, zrusil dovolaci
soud i rozhodnuti soudu prvniho stupné a véc vratil Okresnimu soudu v Ostravé k dalSimu rizeni (§
243e odst. 2 véta druha o. s. I.).

zdroj: www.nsoud.cz
Pravni véta - redakce.
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