Cislo jednaci: 4 C 123/2023- 59

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

(anonymizovany opis)

Okresni soud v Tachové rozhodl samosoudkyni Mgr. Katefinou Edlovou ve véci
zalobkyné: [osobni udaje zalobkyn¢]
se sidlem [adresa], [obec a ¢islo] - [¢ast obce]
zastoupena advokatem JUDr. [jméno] [pfijmeni]|, LL.M.
se sidlem [adresa], [obec a cislo]
proti
zalované: [osobni udaje zalované]
bytem [adresa zalované]
zastoupena advokatem JUDr. [jméno]| [piijmeni]
se sidlem [adresa], [obec]

o zaplaceni Castky 49 500 K¢ s pfisluSenstvim

takto:

I. Zaloba, kterou se Zalobkyné domahala po Zalované povinnosti zaplatit Zalobkyni
castku 49 500 K¢ spolu se zakonnym urokem z prodleni ve vysi 15 % ro¢né z castky
49 500 K¢ od 22. 3. 2023 do zaplaceni, se zamita.

II. Zalobkyné je povinna zaplatit Zalované plnou nahradu nakladu ¥izeni ve vysi
28 798 K¢ do tfi dnti od pravni moci tohoto rozsudku k rukam zastupce Zalované
[pfijmeni] [jméno] [pFijmeni].

Oduvodnéni:
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1. Podanou Zalobou se zalobkyné¢ doméhala zaplaceni ¢astky 49 500 K¢ s piislusenstvim. Zalobu
odtivodnila tim, ze Zalobkyn¢ je spoluvlastnikem jednotky [€islo], byt, vymezené v budové [obec]|,
[adresa], bytovy dum, ktera stoji na parcelach [€éislo] a [¢islo], ob¢ zastavéna plocha a nadvofi, vse
zapsano na |[list vlastnictvi] (jednotka), [list vlastnictvi] (budova a pozemek) pro k. 4. a [dzemni
celek|, u Katastralniho afadu pro Plzensky kraj, Katastralni pracovist¢ Tachov. Nemovitost je ve
spoluvlastnictvi zalobkyné, zalované a [jméno]| [pffjmeni], narozené [datum|, pfi¢emz vsichni
spoluvlastnici vlastni 1/3 nemovitosti. Zalobkyné nabyla spoluvlastnicky podil na zakladé kupni
smlouvy ze dne 25. 5. 2022 s pravnimi G¢inky zapisu ke dni 7. 6. 2022. Zalobkyné je piesvédéena,
ze zalovana uziva predmétné nemovitosti v plném rozsahu, véetné podilu zalobkyné a vylucuje tak
zalobkyni z uzivani spolecné véci. Mezi ucastniky nebyla uzaviena najemni ¢i obdobna smlouva
k uzivani nemovitosti a zalobkyné je proto toho nazoru, ze zalovana strana naduziva spolecnou
véc bez pravniho duvodu a je tak povinna zaplatit nahradu za toto uzivani ve vysi obvyklého
najemného. Zalobkyné odkazala na nalez Ustavntho soudu CR sp. zn. Pl US-st. 48/18 ze dne
16. 10. 2018 a rozhodnuti Nejvysstho soudu CR ze dne 18. 5. 2018, sp. zn. 28 Cdo 5386/2016.
Zalovani naduzivd nemovitosti od 7. 6. 2022, kdy Zalobkyné nabyla spoluvlastnicky podil na
nemovitostech. Na pfedzalobn{ vyzvu Zalovana nereagovala. Zalobkyné ma za to, ze ma pravni
narok na nahradu ve vj$i obvyklého ndjmu v dané lokalité (viz rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR
sp. zn. 22 Cdo 6104/2017 a sp. zn. 32 Cdo 4189/2014). Dle zalobkyné ¢inf obvykla cena za uzivani
idealni 1/3 nemovitosti v daném ¢ase a misté 5 500 K¢ mésicné. Zalobkyni tak vznikl narok na
thradu dluzného najemného za vyuzivani podilu ve vysi idealni 1/3 za obdobi od 7. 6. 2022 do
11. 3. 2023, tj. za obdobi 9 mésict v ¢astce 5 500 K¢ mésicné, celkem tedy 49 500 K.

2. Zalovana potvrdila spoluvlastnictvi acastniki k ptedmétnym nemovitostem. K samotné Zalobé
uvedla, ze pfedzalobni upominka zalobkyné ze dne 11. 3. 2023 byla zasilana zalobkyni na chybnou
adresu pfes to, ze zalobkyné¢ znala adresu zalované. Pokud by doslo k doruceni pfedzalobni
upominky, Zalovana by na ni reagovala a k podani Zaloby by nepochybné nedoslo. Zalovana byla
prostfednictvim svého manzela v kontaktu s Zalobkyni minimalné od 21.11.2022 a m¢éla
probchnout schuzka ucastnikti za dcelem jednani o odprodeji podilu zalované na pfedmétném bytu
zalobkyni. Tato schuzka byla z davodu nemoci ucastnikt zrusena a novy termin nebyl sjednan.
Zalobkyné chtéla odkoupit podil zalované za ¢astku 200 000 K¢, ktera je dle Zalované naprosto
absurdni. Zalovani se rovnéz domniva, Ze neni ve véci pasivné legitimovana, nebot’ nenf pravdou,
ze by pfedmétny byt uzivala. Od 5. 8. 2013 bydli zalovana na adrese svého trvalého bydliste, a
pokud Zalovana pfedmétny byt neuziva, nemuze po ni zalobce pozadovat vydani bezduavodného
obohaceni. Dale Zzalovana uvedla, Ze byt neni zrekonstruovany a vyse najmu 17 500 K¢ bez energii
rozhodné neodpovida obvyklému ndjemnému v daném misté a ¢ase. Zalovana proto navrhla
zamitnuti Zaloby.

3. Na zakladé provedeného dokazovani dospél soud k nasledujicim skutkovym zavéram:

Utastnici ucinili nespornym, e jsou podilovymi spoluvlastniky nemovitosti — bytova jednotka
[¢islo] vymezena v budové [adresa], bytovy dam ([list vlastnictvi]) na pozemcich parc. [¢islo] [¢islo]
zastavéna plocha a nadvofi s podilem na spolecnych ¢astech domu a pozemku [¢islo], v k. 4. a obci
[obec], zapsané v katastru nemovitosti u Katastralntho ufadu pro Plzensky kraj, Katastralni
pracovisté Tachov, na [list vlastnictvi], v podilu kazdy ve vysi 1/3, kdy dalsim spoluvlastnikem je
[jméno| [piijmeni], [datum narozeni]. Dale je mezi ucastniky nesporné, ze Zzalobkyné nabyla
spoluvlastnicky podil na zakladé kupni smlouvy ze dne 25. 5. 2022 s pravnimi uc¢inky vkladu ke dni
7.6.2022 a zalovana nabyla spoluvlastnicky podil zakladé darovaci smlouvy ze dne 15. 9. 2021
s pravnimi ucinky vkladu ke dni 15. 9. 2021 Tyto skutecnosti vyplyvaji rovnéz z vypisu z katastru
nemovitosti.

4. Dle dopisu zalobkyné ze dne 31. 10. 2022, odeslaného téhoz dne (viz postovni podaci arch) na
adresu trvalého pobytu zalované, oslovila zalobkyne¢ Zalovanou se zajmem o odkup jejtho
spoluvlastnického podilu na pfedmétnych nemovitostech. Soucasné sdélila, Zze ma zajem
nemovitosti uzivat a pozadala o zpfistupnéni nemovitosti a zajisténi pfistupu do nemovitosti. Tento
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dopis byl zalované dorucen dne 1. 11. 2022 (viz sledovani zasilek ¢. 1. 27). Dle vypist hovora byla
nasledné zalovana s zalobkyni v telefonickém kontaktu v pribéhu meésice listopadu a prosince
2022. Dle SMS komunikace byla osobni schiizka domluvena acastniky z ddvodu nemoci zrusena.
Pravni zastupce zalobkyné dopisem ze dne 11. 3. 2023 zaslal Zzalované pfedzalobni upominku na
adresu [obec a éislo]. Tato zasilka nebyla vyzvednuta a byla vracena zalobkyni.

5. Z najemni smlouvy (¢. 1. 28) soud zjistil, ze Zalovana je od 6. 8. 2013 najemcem bytu [cislo]
v domé [adresa] v [obec]. Najem byl sjednan na dobu neuréitou. Zalovana predlozila dvé estna
prohlaseni ze dne 1. 8.2023 o tom, ze bydli a Zije v byt¢ [obec a cislo]. Jednalo se o cestna
prohlaseni [jméno]| [pfijmeni], narozené [datum]|, bytem [adresa Zzalované|, bytem [obec a ¢islo].

0. Pfi mistnim Setfeni v [obec], [ulice a ¢islo] soud zjistil, Ze pfedmétnou bytovou jednotku uziva
[jméno] [celé jméno zalované].

7. Z vyslechu svédkyné [jméno| [celé jméno zalované] soud zjistil, ze Zalovana je jeji snachou.
Vztahy mezi nimi v$ak nejsou dobré, nestykaji se a svédkyné zvazuje odvolani daru, kterym
darovala zalované kromé pfedmétné bytové jednotky i /2 domu v [obec]|. Svédkyné uvedla, Zze byla
dffve podilovou spoluvlastnici pfedmétné bytové jednotky a spoluvlastnicky podil nabyla
v dédickém fizeni po svém otci [jméno] [pfijmeni| spolu se svymi sestrami [jméno| [pifjmeni] a
[jméno| [ptfjmeni], kdy kazda byla spoluvlastnici 1/3 bytové jednotky. Nasledné po smrti [jméno]
[pfijmeni] nabyli jeji spoluvlastnicky podil jeji synové, kteff jej prodali zalobkyni. Po smrti otce
svedkyné, byla bytova jednotka prazdna a tehdejsi spoluvlastnice se dohodly, Ze bytovou jednotku
bude uzivat svédkyné, ktera ponese vsechny naklady spojené s uzivanim bytové jednotky. Svédkyné
bydli v bytové jednotce od roku 2016 dosud. Jedna se o byt o velikosti 3+1, kdy svedkyné uziva
jeden pokoj, kuchyn a pfislusenstvi, dalsi pokoj uziva pfilezitostné dalsi spoluvlastnice [jméno]
[pfijmeni] a ve zbyvajicim pokoji jsou umisténé skiiné po puvodnim majiteli bytu - otci svédkyné.
Svédkyné s zalovanou neuzavieli zadnou dohodu ohledné¢ uzivani bytové jednotky a svédkyné za
uzivani bytové jednotky neplati zalované Zadnou financni ¢astku.

8. Podle § 1117 zakona ¢. 89/2012 Sb. Ob¢ansky zakonik (dile jen ,,0.z.°) kazdy ze spoluvlastnika
ma pravo k celé véci. Toto pravo je omezeno stejnym pravem kazdého dalsiho spoluvlastnika.

9. Podle § 1122 odst. 1 o.z., podil vyjadfuje miru ucasti kazdého spoluvlastnika na vytvafeni
spole¢né vule a na pravech a povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi véci.

10. Podle § 2991 o.z. kdo se na ukor jiného bez spravedlivého divodu obohati, musi ochuzenému
vydat, o¢ se obohatil (odst. 1). Bezduvodné se obohati zvlaste ten, kdo ziska majetkovy prospéch
plnénim bez pravnfho davodu, plnénim z pravniho divodu, ktery odpadl, protipravnim uzitim cizi
hodnoty nebo tim, ze za n¢ho bylo plnéno, co mél po pravu plnit sam.

11. Pravo kazdého z podilovych spoluvlastnikt uzivat spole¢nou véc je omezeno stejnym pravem
ostatnich spoluvlastnikti uzivat spolecnou véc podle velikosti podilu. Uziva-li podilovy
spoluvlastnik spolec¢nou véc bez pravntho davodu nad rozsah odpovidajici jeho spoluvlastnickému
podilu, zasahuje do prava vlastnit majetek ostatnich spoluvlastnikt chranéného ¢l. 11 odst. 1 Listiny
zakladnich prav a svobod a vznika mu na jejich dkor bezdivodné obohacenti (viz Stanovisko pléna
Ustavniho soudu ¢. 48/18)

12. Pokud piislusna vetsina rozhodne o spolecné véci tak, Ze ji nektery ze spoluvlastnika muze
uzivat ve vétsim nebo mensim rozsahu, nez by odpovidalo jeho podilu, pak neni povinen nebo
opravnén z bezduvodného obohaceni. Vylouceny nebo omezeny spoluvlastnik ma ovsem narok
na nahradu odpovidajici Gjme, ktera plyne z toho, ze véc muze uzivat nebo vynosy z ni Cerpat jen
v niz§im rozsahu. Tento narok plyne nikoli z ustanoveni o bezduvodném obohaceni, nybrz z ¢l. 11
LPS nebo z ustanoveni o vécnych pravech (viz rozhodnuti Nejvysitho soudu CR sp. zn.
31 Cdo 503/2011). Naproti tomu ustanoveni o bezdavodném obohaceni se mezi spoluvlastniky
uplatni, pokud né¢ktery ze spoluvlastnikt uziva véc ve vétsim rozsahu, nez by odpovidalo jeho
podilu a zaroven pro to chybi pravni duvod. Ke spoluvlastnikovu bezduvodnému obohaceni
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nepostaci, ze véc uziva v rozsahu vétsim, nez by odpovidalo jeho podilu — dochazi k nému teprve
v piipad¢, kdy takové rozsahlejsi uzivani urcitym konkrétnim zphsobem omezuje jiného
spoluvlastnika, a ten proto véc nemuze uzivat v rozsahu, ktery mu nalezi.

13. Dle rozhodnuti Nejvysstho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 2462/2022 vznik bezdavodného
obohaceni naduzivanim spoluvlastnického podilu jednim ze spoluvlastnikii na ukor spoluvlastnika
druhého nemusi byt sice spojen s aktivnhim branénim v uzivani spolecné véci ochuzenému
spoluvlastniku, nicméné¢ vyzaduje se, aby obohaceny spoluvlastnik mél — na rozdil od druhého
spoluvlastnika — do nemovitosti pifistup tim, ze ji ma pod vlastnim uzamcenim (ma od nf klice) a
ma tak moznost tento pfistup pro druhého spoluvlastnika zjednat. Samotné uzivani spole¢né véci
tieti osobou lze k tizi nékterému ze spoluvlastnikd v rezimu bezdivodného obohaceni pficist
tehdy, doslo-li by k takovému pienechani véci do wuzivani se souhlasem obohaceného
spoluvlastnika bez ohledu na jeho formu a obsah, tedy, i pokud by se jednalo o neplatné pravni
jednani. Souhlas s uzivanim spole¢né véci nékterym ze spoluvlastnikd, byt’ by byl konkludentn,
ovsem pfedpoklada, Zze na néj lze usuzovat s ohledem na konkrétni relevantni okolnosti pfipadu a
dulezitym faktorem bude, aby z toho, co jednajici jinak nez slovy projevuje, resp. z jeho faktického
chovani, bylo mozné seznat, jaka je jeho vule, ¢ili o jaké pravni jednan{ v konkrétnim piipadée puajde.
Navazujici pravni otazku, zda konkludentni projev vile muze spocivat v necinnosti, nekonani,
popfipadé zde lze konkludentné jednat mlcky, je tfeba fesit v souladu se zasadou,, qui tacet,
consentire non videtur®, tedy ml¢eni samo o sob¢ nelze povazovat za souhlasny projev vule.

14. Z provedeného dokazovani ma soud za prokazané, ze ucastnici spolecné se [jméno| [piijment],
narozenou [datum| jsou podilovymi spoluvlastniky bytové jednotky [¢islo] v domé [adresa], ulice
[ulice], [obec], kazdy v podilu 1/3. Zalobkyné nabyla vlastnické pravo ke spoluvlastnickému podilu
kupni smlouvou ze dne 25. 5. 2022 s pravanimi uc¢inky vkladu ke dni 7. 6. 2022 a zalovana nabyla
spoluvlastnicky podil zakladé darovaci smlouvy ze dne 15. 9. 2021 s pravnimi uc¢inky vkladu ke dni
15. 9. 2021. Zalobkyné ani Zalovana bytovou jednotku neuZivaji. P¥ mistnim $etfeni bylo zjisténo,
ze bytovou jednotku uziva [jméno] [celé jméno zalované]|, ktera byla do 15.9. 2021 podilovou
spoluvlastnici bytové jednotky a svij podil darovala zalované. V bytové jednotce bydli od roku
2016, a to na zaklad¢ dohody s pfedchozi podilovou spoluvlastnici — [jméno| [pifjmeni] a
soucasnou podilovou spoluvlastnici [jméno| [pfijmeni]. [jméno]| [celé jméno zalované| hradi veskeré
naklady spojené s bytovou jednotkou. Uziva v soucasné dobé jednu mistnost, kuchyn a
piislusenstvi, druhou mistnost uziva piilezitostné¢ dalsi spoluvlastnice [jméno| [pfijmeni| a tfeti
mistnost neuziva nikdo a je v nf nabytek po pfedchozim vlastnikovi — otci svédkyné [jméno] [celé
jméno zalované|. Mezi zalovanou a svédkyni nebyla uzaviena zadna dohoda o uzivani bytové
jednotky. Dale ma soud za prokazané, ze zalobkyné se poté, kdy nabyla spoluvlastnicky podil,
obriatila na zalovanou dopisem ze dne 31. 10. 2022 s navrhem na odkup spoluvlastnického podilu
zalované a s zadosti o zpftistupnén{ bytové jednotky za ucelem uzivani ze strany zalobkyné. Byla
sjednana schizka ucastnikd, avsak k jeji realizaci z divodu onemocnéni obou ucastnika nedoslo.
Zalobkyné se za tcelem zpfistupnéni ¢ umoznéni uZivani bytové jednotky nikdy neobratila na
[[méno] [celé jméno zalované].

15. Na zakladé¢ téchto skutkovych zaveéra dospel soud k zavéru, ze zaloba neni divodna. Soud ma
za prokazané, ze zadny z podilovych spoluvlastniki (Gcastnikt tohoto fizeni) v obdobi od
7.6.2022 do 11. 3. 2023 predmétnou bytovou jednotku neuzival ani ¢astecné, tj. neuzival ji ani nad
ramec svého spoluvlastnického podilu. Cast bytové jednotky jiz od roku 2016 uziva k bydleni
[[méno] [celé jméno zalované], ktera byla do 15. 9. 2021 podilovou spoluvlastnici bytové jednotky.
V dob¢, kdy byla podilovou spoluvlastnici bytové jednotky, uzivala tuto bytovou jednotku na
zakladé dohody tehdejsich spoluvlastnika s tim, ze bude uzivat bytovou jednotku a hradit naklady
na jeji provoz a uzivani. Po zméné spoluvlastniku nedoslo k zadné zméne této dohody, [jméno]
[celé jméno zalované| i nadale uzivala ¢ast bytové jednotky a hradila ndklady s tim spojené. Dle
soudu vsak tuto skutecnost nelze pficitat k tizi zalované, ktera sama bytovou jednotku nikdy
neuzivala a jiz v dobé, kdy spoluvlastnicky podil nabyla, byla bytova jednotka uzivana [jméno] [celé
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jméno zalované]. Zalovana v uZivani bytové jednotky Zalobkyni nikdy nebranila (viz sjednana
schiizka ucastnik). Naopak zalobkyné postupovala velmi lehkomyslné, pokud (i) si sama
neobstarala piistup do bytové jednotky jiz od puvodnich spoluvlastniki, od kterych nabyla podil
kupni smlouvou, (ii) po jediné sjednané schuzce ohledné¢ zpfistupnéni bytové jednotky pfistoupila
k podani zaloby, (iii) a to pouze na zakladé pfijmeni na zvonku vchodovych dvefi, bez zjist ovani
skute¢ného stavu véci a (iiii) pfedzalobni vyzvu zaslala na neuplnou adresu v [obec|, ackoliv jiz z
pfedchozi korespondence znala soucasnou adresu zalované. V fizeni bylo navic zjisténo, ze
svedkyné [jméno] [celé jméno zalované| neuziva celou bytovou jednotku, ale pouze jeji ¢ast (jedna
mistnost + kuchyn s pfisluSenstvim).

16. Soud rozhodl v souladu s rozhodnutim Nejvy$stho soudu CR, sp. zn. 28 Cdo 2462/2022, podle
kterého lze uzivani spolecné véci treti osobou lze k tiZi nékterému ze spoluvlastnikia v rezimu
bezduvodného obohaceni pficist tehdy, doslo-li by k takovému pfenechani véci do uzivani se
souhlasem obohaceného spoluvlastnika bez ohledu na jeho formu a obsah, tedy i pokud by se
jednalo o neplatné pravni jednani. I pokud by svédkyné [jméno] [celé jméno zalované| uzivala
bytovou jednotku jako celek nejen v rozsahu spoluvlastnického podilu Zalované, ale i
spoluvlastnického podilu zalobce, méla zalovana pramalou moznost ovlivnit, zda tak bude ¢init i
ve vztahu k té ¢asti bytové jednotky, ktera by odpovidala velikosti spoluvlastnického podilu zalobce
(i s ohledem na narusené vztahy mezi zalovanou a svédkyni [jméno] [celé jméno zalované]).
Zalobce mél pravo doméhat se na tom, kdo mu véc nepravem zadrzuje, aby mu ji vydal, tedy aby
[jméno] [celé jméno zalované] umoznila zalobci uzivani bytové jednotky v rozsahu jeho podilu. O
toto se vSak nikdy nepokusil, jelikoz [jméno] [celé jméno zalované], ktera bytovou jednotku uziva,
nikdy neoslovil. Soud proto dospél k zavéru, ze zaloba neni duvodna a v celém rozsahu ji zamitl.

17. Pokud zalobce odkazoval na rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 28 Cdo 493/2021, pak
toto rozhodnuti na danou situaci nedopada, jelikoz se tyka vztaht mezi vyluénym vlastnikem
nemovitosti a osobami, které tuto nemovitost uzivaji bez pravniho divodu, nikoli vztaht mezi
podilovymi spoluvlastniky.

18. Soud rovnéz zamitl navrh na provedeni dikazu znaleckym posudkem k urceni vyse najmu
v mist¢ a ¢ase obvyklém, kdy tento dukaz s ohledem na vyse uvedené zavéry, povazuje soud za
nadbytecny.

19. Vyrok o nidhradé ndkladu fizeni vychazi z ustanoveni § 142 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb.,
obcanského soudniho #adu (dale jen ,,0.5.£.). Zalovana méla v fizeni plny Gspéch ve véci a soud ji
proto pfiznal plnou nahradu nakladu fizeni. Naklady fizen{ spocivaji na stran¢ zalované v odmeéné
advokata za 7 ukonu pravni sluzby (pfevzeti véci, vyjadfeni k Zzalobé ze dne 25. 5. 2023, vyjadfeni
ze dne 206. 6. 2023, ucast u soudniho jednani dne 23. 6. 2023, dne 24. 8. 2023 a dne 15. 9. 2023,
mistni Setfeni dne 4. 8. 2023) po 3 100 K¢ dle § 7 AT v celkové vysi 21 700 K¢, 7 nahradach
hotovych vydaju po 300 K¢ dle § 13 odst. 3 AT ve vysi 2 100 K¢. Advokat zalované je registrovan
k placeni dané z pfidané hodnoty, soud proto zalované ve smyslu § 137 odst. 3 o.s.f. pfiznal i pravo
na nahradu této dané ve vysi 21 % z odmény advokata a nahrady hotovych vydaja ve vysi 4 998.
Celkova vyse nakladu fizeni ¢ini 28 798 K¢. Povinnost uhradit naklady fizeni mé Zalobkyne dle §
149 odst. 1 o.s.f. k rukam advokata zalované.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku je pi{pustné odvolani ve lhuté patnacti dnt od jeho dorucen{ ke Krajskému
soudu v Plzni prostfednictvim soudu podepsaného.

Nebude-li dobrovolné a véas splnéna povinnost ulozena timto rozhodnutim, Ize se domahat jejiho
splnéni vykonem soudniho rozhodnuti, nebo exekuci.
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Tachov 15. zat{ 2023

Mgr. Katefina Edlova
soudkyné

Rozhodnuti nabylo pravni moci dne 26. inora 2024.



