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Cislo: 22/1999

Pravni véta: Hospodarenim se spole¢nou véci ve smyslu ustanoveni § 139 odst. 2 ob¢. zak. se
rozumi téz uzivani nemovitosti. Vétsinou, pocitanou podle velikosti podilti, rozhoduji spoluvlastnici i
o0 uzivani bytu ve spole¢ném domé jednim z nich; podle platné prijatého rozhodnuti se lze domahat
vyklizeni spoluvlastnika domu z bytu. Spoluvlastnik, jehoz pravo uzivat byt ve spolecném domé
zaniklo rozhodnutim ve smyslu ustanoveni § 139 odst. 2 ob¢. zék., ma pravo na zajiSténi bytové
nahrady ( § 712 ob¢. zak.).

Soud: Nejvyssi soud
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Hesla: Podilové spoluvlastnictvi

Predpisy: 40/1961 Sh. § 139 odst. 2

Druh: Rozhodnuti ve vécech ob¢anskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

C.22

Hospodarenim se spolecnou véci ve smyslu ustanoveni § 139 odst. 2 ob¢. zék. se rozumi téz uzivani
nemovitosti. Vétsinou, poc¢itanou podle velikosti podilli, rozhoduji spoluvlastnici i o uzivani bytu ve
spole¢cném domé jednim z nich; podle platné prijatého rozhodnuti se Ize domahat vyklizeni
spoluvlastnika domu z bytu.

Spoluvlastnik, jehoz pravo uzivat byt ve spole¢ném domé zaniklo rozhodnutim ve smyslu ustanoveni
§ 139 odst. 2 obC. zdk., ma pravo na zajiSténi bytové nahrady ( § 712 obc. zak.).

(Rozsudek Nejvyssiho soudu z 21. 5. 1998, 2 Cdon 374/97)
Okresni soud v Mélniku rozsudkem z 8. 9. 1995 ulozil zalovanym vyklidit a vyklizeny odevzdat
zalobkyni byt o dvou pokojich a kuchyni s prisluSenstvim v prizemi domu ¢.p. 571 v M., do tfi dnl od

pravni moci rozsudku; souc¢asné rozhodl o nakladech rizeni.

Soud prvniho stupné vychdazel ze zjisténi, ze castnici jsou podilovymi spoluvlastniky domu, v némz
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byt je, pricemZ spoluvlastnicky podil Zalobkyné ¢ini 7/8. Zalovani ziskali za trvani manZelstvi 1/8
uvedenych nemovitosti od Zalobkyné kupni smlouvou ze dne 1. 2. 1980, a po té spolu se svym synem
uzivali byt v prvnim poschodi domu; byt v prizemi domu uzivali manzelé S. Z podnétu prvniho
zalovaného, ktery projevil zdjem o uzivani bytu, podali ucastnici zalobu o vyklizeni proti manzelum
S., priCemz v rizeni argumentovali tim, zZe byt potrebuji pro prvniho zalovaného, aby se mohl po
rozvodu manzelstvi Zalovanych podilet na vychové svého syna. Rozsudkem Okresniho soudu v
Mélniku z 18. 6. 1990 bylo zalobé vyhovéno, a poté, co byl byt v roce 1990 vyklizen, jednal prvni
zalovany se zalobkyni o uzivani tohoto bytu. Na jare roku 1991 sdélila zalobkyné prvnimu
zalovanému, ze mu byt neprenechd, nebot jej hodla uzivat sama, a svoje stanovisko nezménila ani
poté, co ji prvni Zalovany o to pisemné zadal. Souhlasila pouze s rekonstrukci bytu, kterou
financovala a jejiz provedeni zajiStovali zalovani. Po provedeni rekonstrukce - v roce 1993 - se prvni
zalovany do bytu nastéhoval a uziva jej spolu se synem zalovanych, pro néhoz zde druhd zalovana
zaridila svym nébytkem jeden pokoj. Zalovani odmitaji byt vyklidit a znemoZiuji Zalobkyni vstup do
bytu. Soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze mezi icastniky nedoslo k dohodé o tom, zda Zalovani
mohou byt uzivat. Zalobu o vyklizeni shledal diivodnou, nebot Zalobkyné, které vlastni 7/8 domu, v
némz byt je, rozhoduje podle ustanoveni § 139 ob¢. zék. vétSinou hlasl o hospodareni se spole¢nou
véci, véetné uzivani bytl v domé, a zalovani jsou povinni jeji rozhodnuti respektoval. Povinnost
zalovanych k vyklizeni bytu nevazal na zajiSténi bytové ndhrady, nebot druha zalovana ma zajisténo
bydleni v byté v prvnim poschodi domu a prvni zalovany mél sviij byt o kuchyni a 3 pokojich v L.,
ktery vymeénil za byt v T., do néhoz se nikdy nenastéhoval, pricemz tuto vyménu uskutecnil v dobé
(brezen 1991 ), kdy neexistovala dohoda se zalobkyni o uzivani bytu a kdy ziejmé védél, ze zalobkyné
chce byt pro sebe a nesouhlasi s tim, aby jej uzival.

K odvolani zalovanych Krajsky soud v Praze rozsudkem ze dne 10. 9. 1996 rozsudek soudu prvniho
stupné zménil tak, Ze prvni Zalovany je povinen byt vyklidit a vyklizeny zalobkyni predat do 15 dnt
po zajisténi priméreného nahradniho bytu; jinak rozsudek soudu prvniho stupné ve véci samé
potvrdil a rozhodl o nékladech rizeni pred soudy obou stupiti. Odvolaci soud vychéazel ze skutkovych
zjisténi soudu prvniho stupné; poté, co doplnil dokazovani zpravou Méstského uradu v T., dospél na
rozdil od soudu prvniho stupné k zavéru, ze ucastnici jako podilovi spoluvlastnici uzavreli “dohodu o
realném uzivani spole¢né nemovitosti, tj. o nastéhovani se a bydleni zalovaného v predmétném byteé.”
Podle ndzoru odvolaciho soudu pro existenci této dohody svédc¢i zejména okolnost, Ze pri
rekonstrukci byly oba byty v domé vybaveny jednou kotelnou na vytapéni, jednim vodomérem,
plynomérem a elektromérem, ddle aktivni GCast Zzalovanych na zajiStovani praci s rekonstrukci
spojenych, jakoz i skutecnost, ze zastupce zalobkyné JUDr. K. S. v rizeni o vyklizeni manzelu S. z
bytu uvedl, Ze zalobkyné souhlasi s uzivanim tohoto bytu prvnim zalovanym. Odvolaci soud dovodil,
Ze podle obcanského zakoniku, ve znéni uc¢inném v dobé uzavreni této dohody i v souCasné platném
znéni, je pravnim davodem uzivani bytu zalovanymi jejich spoluvlastnické pravo, a ze prvni zalovany
uzival byt se souhlasem ostatnich spoluvlastnikli. Protoze vSak zalobkyné jako vétSinova
spoluvlastnice svij souhlas s bydlenim Zalovanych v byté pozdéji odvolala, jsou zalovani jako
mensinovi spoluvlastnici povinni podle ustanoveni § 139 odst. 2 ob¢. zak. jeji rozhodnuti respektovat
a byt vyklidit. Vzhledem k tomu, ze druha zalovana uziva byt v prvnim patie domu, neshledal
odvolaci soud duvod pro to, aby jeji povinnost k vyklizeni byla vazana na zajiSténi bytové nahrady.
Povinnost prvniho zalovaného k vyklizeni podminil odvolaci soud s poukazem na analogickou aplikaci
ustanoveni § 712 odst. 1 a 2 ob¢. zak. zajiSténim priméreného nahradniho bytu, nebot uzivani bytu
prvnim zalovanym se opiralo o jeho vlastnické pravo k domu a dohodu spoluvlastnikti. Dovodil déle,
ze vyklizeni prvniho zalovaného bez zajisténi priméreného nadhradniho bytu by bylo v rozporu s
ustanovenim § 3 odst. 1 ob¢. zak., nebot vyménu bytu Zalovaného v L. za byt v T. a posléze vraceni
tohoto sménéného bytu oduvodiiuje dvoji zména mista jeho ordinace. Vzhledem k tomu, Ze prvni
zalovany ma pravo v byté bydlet az do zajiSténi priméreného nahradniho bytu, neshledal odvolaci
soud opravnénym pozadavek zalobkyné na vydani klici a umoznéni vstupu do bytu.



Proti tomuto rozsudku - v ¢asti, kterou byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné vucéi prvnimu
zalovanému - podala zalobkyné dovolani z duvodl uvedenych v ustanoveni § 241 odst. 3 pism. c) a d)
0. s. I. Namitala, Ze zavér odvolaciho soudu, ze mezi Gcastniky doslo k dohodé o uzivani bytu prvnim
zalovanym, nema oporu v provedeném dokazovani, a poukazovala na to, ze i kdyz v urcité dobé
uvazovala o tom, Ze prvnimu zalovanému umozni bydleni v byté, nikdy s nim zZddnou dohodu o
uzivani bytu neuzavrela. Do bytu v prizemi se prvni zalovany nastéhoval v roce 1993 poté, kdy - jak
vyplynulo z vypovédi svédka dr. S. - jiz védél, Ze zalobkyné s jeho bydlenim v byté nesouhlasi.
Dovolatelka mé za to, ze uvedené jednani prvniho zalovaného je protipravni a ze proto nelze pri
rozhodovani o bytové ndhradé analogicky pouzit ustanoveni § 712 ob¢. zédk. Odvolaci soud pochybil i
pri aplikaci ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zdk., nebot s poukazem na dobré mravy poskytl ochranu
tomu, kdo porusil pravo, a nevzal v ivahu skute¢nost, Ze prvni Zalovany disponoval s tfipokojovym
bytem 1. kategorie, kterého se vzdal. Navrhla, aby rozsudek byl ohledné prvniho zalovaného zrusen
a aby véc byla v tomto rozsahu vracena odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci ( § 10a o. s. .) po zjiSténi, Zze dovolani bylo poddno vcas, osobou k
tomu opravnénou ( § 240 odst. 1, véta prvni, o. s. I'.), radné zastoupenou ( § 241 odst. 1, véta prvni, o.
s. I.) a ze sméruje proti tém ¢astem rozhodnuti, proti kterym je podle ustanoveni § 238 odst. 1 pism.
a) o. s. I. dovolani pripustné, prezkoumal ve smyslu ustanoveni § 242 o. s. t. dovolanim napadené
vyroky rozhodnuti a dospél k zavéru, ze dovolani je duvodné. Zrusil proto v odpovidajicim rozsahu
rozhodnuti odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni:

Podle ustanoveni § 127 ob¢. zék. (ve znéni uc¢inném od 1. 1. 1992) je vlastnik opravnén v mezich
zdkona predmeét svého vlastnictvi uzivat. Podle ustanoveni § 137 odst. 1 ob¢. zak. podil vyjadruje
miru, jakou se spoluvlastnici podileji na pravech a povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi ke
spolecné véci. Ze stejnych zasad vychazela i pravni Gprava obsazend v ustanovenich § 130 odst. 1 a §
137 odst. 1 ob¢. zék. ve znéni uCinném do 31. 12. 1991.

Podle ustanoveni § 139 ob¢. zak. ve znéni ucinném do 31. 12. 1991, doslo-li mezi spoluvlastniky k
neshodé o pravech a povinnostech vyplyvajicich z podilového spoluvlastnictvi, rozhodl na navrh
nékterého z nich soud. Uvedené ustanoveni tedy predpokladalo dohodu spoluvlastniki o vykonu
spoluvlastnickych prav, mezi néz patrilo i pravo uzivat spoleénou véc; nedoslo-li k dohodé, rozhodl
na navrh nékterého ze spoluvlastniktu soud. Podle uvedeného ustanoveni rozhodoval soud i v
pripadech, kdy se spoluvlastnici rodinného domku nedohodli na vykonu prava nastéhovat se do
uvolnéného bytu v rodinném domku, nebot toto pravo mohl uplatnit kazdy ze spoluvlastniku (srov.
téz § 23 odst. 3 tehdy platného zdkona ¢. 41/1964 Sb., o hospodareni s byty).

Podle ustanoveni § 139 odst. 2 ob¢. zak., ve znéni uc¢inném od 1. 1. 1992, rozhoduji spoluvlastnici o
hospodareni se spolecnou véci vétsinou, pocitanou podle velikosti podilu. Pri rovnosti hlast, nebo
nedosahne-li se vétsiny anebo dohody, rozhodne na navrh kteréhokoliv spoluvlastnika soud. Protoze
pojem hospodareni se spole¢nou véci v sobé obsahuje téz uzivani nemovitosti, rozhoduji vétsinovi
spoluvlastnici i o jejim uzivani.

I kdyz uzivani spoleCné nemovitosti nékterym z jejich spoluvlastniku je soucdasti obsahu jeho
vlastnického prava (v mire dané velikosti jeho spoluvlastnického podilu), z uvedenych ustanoveni
vyplyva, Ze realizace tohoto prava vyzaduje splnéni dalSiho zdkonného predpokladu - podle pravni
Upravy u¢inné do 31. 12. 1991 dohodu spoluvlastnikli, pripadné rozhodnuti soudu, a podle pravni
upravy ucinné od 1. 1. 1992 rozhodnuti vétSiny spoluvlastniki, pripadné za stanovenych podminek
rozhodnuti soudu. Jediné za splnéni uvedeného zakonného predpokladu lze uvazovat - a to podle
obou préavnich uprav - o opravnéném uzivani bytu ve spolecném domé nékterym ze spoluvlastnikl.



Jestlize o hospodareni se spolecnou véci rozhodli vétsSinovi spoluvlastnici, musi se tomuto rozhodnuti
ostatni - mensinovi spoluvlastnici podridit. Protoze vétSinovi spoluvlastnici rozhoduji i o uzivani bytu
ve spole¢ném domé, mohou se - na zakladé svého rozhodnuti - domdhat i vyklizeni mensinového
spoluvlastnika z bytu nachazejiciho se ve spoleCné nemovitosti.

Obcansky zakonik (zdkon ¢. 40/1964 Sbh.) neresi vyslovné otazku, zda mensinovému spoluvlastniku,
ktery pravem uzival byt z titulu svého spoluvlastnického prava a jemuz v dusledku platného
rozhodnuti vétSinovych spoluvlastniki podle ustanoveni § 139 odst. 2 ob¢. zak. tento pravni duvod
zanikl, prislusi poté, kdy mu vznikne povinnost byt vyklidit, bytova ndhrada. Z koncepce zdkonné
upravy naroku na bytovou nahradu, obsazené v ramci institutu nadjmu bytu podle ustanoveni § 685 a
nasl. ob¢. zak. (zejména v ustanoveni § 712 ob¢. zak.), vyplyvd, Ze narok na bytovou ndhradu vznika
zasadné za predpokladu zaniku prava najmu bytu. To vSak neznamend, ze by ndhrada za byt, pokud
byl uzivan na zékladé jiného neodvozeného pravniho duvodu - tedy i z duvodu spoluvlastnického
prava - neprislusela. Pri nedostatku vyslovné tupravy je treba pouzit ustanoveni obc¢anského
zakoniku, které upravuje pravni vztahy svym obsahem a ucelem nejblizsi ( § 853 ob¢. zak.), tedy
ustanoveni § 712 ob¢. zék. upravujici narok na bytovou ndhradu pri zaniku préava najmu bytu. I v
téchto pripadech je vSak treba zabyvat se tim, zda neni dan divod k odepreni nahrady za byt z
hlediska ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zdk. Tak tomu byvéa zpravidla v pripadech, kdy bytova potreba
povinného je uspokojena jinak (srov. téz rozhodnuti uverejnéné pod ¢. 35/1994 Sbhirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek). Je ovSem tieba zduraznit, Zze analogicka ustanoveni § 712 ob¢. zak. prichazi
v téchto pripadech v ivahu pouze za predpokladu, Zze podilovy spoluvlastnik uzival byt ve spolecném
domé opravnéneé a zZe toto jeho pravo zaniklo.

Dlkazni brfemeno o pravnim duvodu uzivani bytu tiZi ve sporu toho, kdo existenci tohoto préavniho
diuvodu tvrdi. V daném pripadé bylo tedy na zalovanych, pripadné na prvnim zalovaném, aby
prokéazal, ze byt uzival opravnéné, tj. ze jeho nastéhovani se do bytu v roce 1993 bylo podlozZeno
dohodou spoluvlastniki (uzavienou do 31. 12. 1991) nebo rozhodnutim vét$iny spoluvlastniku (po 1.
1. 1992), tedy projevem vile zalobkyné, ze souhlasi s tim, aby byt uzival.

Odvolaci soud v projednavané véci ucinil skutkovy zavér, ze Gcastnici jako podilovi spoluvlastnici
uzavreli dohodu o uzivani bytu prvnim Zalovanym a Ze Zalovany uzival byt se souhlasem Zalobkyné,
ktery byl pozdéji odvolan. Na zakladé toho odvolaci soud s poukazem na analogickou aplikaci
ustanoveni § 712 odst. 1 a 2 ob¢. zak. vazal povinnost prvniho zalovaného k vyklizeni bytu na
zajiSténi bytové néhrady.

Uvedeny skutkovy zavér odvolaciho soudu nemé oporu v provedeném dokazovani a je v rozporu se
skutkovymi zjiSténimi soudu prvniho stupné, z nichz i po doplnéni dokazovani odvolaci soud vychazel
a jejichz soucasti bylo téz zjiSténi, ze prvni zalovany se nastéhoval do bytu v roce 1993 po té, co mu
Zalobkyné na jare roku 1991 sdélila prostrednictvim svého pravniho zéstupce JUDr. K. S., Ze byt chce
pro sebe a ze nesouhlasi s tim, aby jej uzival, a Ze toto své stanovisko nezménila, ani kdyz ji o to
prvni zalovany pisemné zadal. Existenci dohody spoluvlastnikt o bydleni zalovaného v byté lze pak
stézi dovozovat z okolnosti, Ze pri rekonstrukci byly oba byty vybaveny jednou kotelnou a spoleénymi
méridly, nebot jak plyne z vypovédi zalobkyné zaznamenané v protokolu o jednéani pred soudem
prvniho stupné ze dne 11. 7. 1995, zalobkyné nedala souhlas k zdsadnim zménam, které zalovani pri
provadéni rekonstrukce bytu v prizemi domu uskutecnili, nebot predpokladala, ze stavajici
usporadani bytu zustane zachovano.

Z uvedeného vyplyva, ze podstatna skutkova zjisténi, z nichz odvolaci soud pri rozhodnuti vychazel,
nemaji oporu v provedeném dokazovani ( § 241 odst. 3 pism. ¢/ o. s. I.).

Dovolaci soud proto napadené rozhodnuti ve vyroku tykajicim se prvniho Zalovaného podle
ustanoveni § 243b odst. 1, véta za strednikem, o. s. r. zrusil a véc v tomto rozsahu vratil odvolacimu



soudu k dalSimu rizeni ( § 243b odst. 2, véta prvni, o. s. I".).



