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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Investice do spolecné véci v nesezdaném
souziti

V poslednich letech se stale vice part rozhoduje zit ve formé nesezdaného souziti, coz znamena, ze
spolu ziji jako druh a druzka bez oficialniho manzelstvi. V takovych pripadech mohou vznikat otazky
ohledné majetkovych prav a investic do spolecného majetku. Kdyz Zijete v nesezdaném souziti a
rozhodnete se investovat do spolecné véci, je dulezité si uvédomit, ze pravni postaveni nenese
stejnou ochranu jako manzelstvi. Manzelstvi je pravné zavaznym svazkem, ktery poskytuje ruzné

ochrany v pripadé rozpadu vztahu.

Majetkovymi disledky souziti nesezdaného paru se jiz Nejvy$si soud zabyval ve svém usneseni ze
dne 11. 3. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3082/2014, tak, ze ,zdkon majetkové spolecenstvi analogické k
spolecnému jméni manzelt neupravuje. Mezi muzem a Zenou, kteri spolu Ziji v nesezdaném
partnerském svazku, nevznikd Zddné majetkové spolecenstvi obdobné institutu spolecného jméni,
které vznikd jen mezi manzely. I kdyz spolu druh a druzka ziji v dlouhotrvajicim vztahu, nabyvaji
majetek kazdy do vylucného - individudlniho vlastnictvi anebo do podilového spoluvlastnictvi;
obdobne téz odpovidaji za zdvazky. Vztahy mezi druhem a druzkou neupravuje zdkon o rodiné a
necini tak ani novy obcansky zdkonik (zdkon ¢. 89/2012 Sh., obcansky zdkonik). Faktické souZiti se
skryvd za pojmy jako domdcnost, osoba blizkd a osoba spoluzijici. Druh a druzka proto museji
venovat sprave svych majetkovych zdlezitosti vetsi pozornost nezli manzelé a je zcela na jejich
uvdzeni, jakym zptisobem budou své majetkové otdzky resit.“[1]

Prestoze vsak v nesezdaném souziti nejste chranéni stejné jako v manzelstvi, tak nas pravni rad neni
vUCi urcité mite ochrany zcela laxni. Existuje nékolik moznosti ochrany, nad kterymi by se pary mély
pri investovani do spolecné véci zamyslet, zda nejsou pro né vhodnou variantou. Prvnim moznym
krokem je sjednat smlouvu, ktera bude stanovovat podminky a rozdéleni majetku v pripadé rozchodu
nebo smrti jednoho z partnert. Tato smlouva by méla obsahovat informace o investici, véetné
finan¢ni ¢astky, ktera byla do spolecné véci vlozena, a také o pravech a povinnostech kazdého
partnera. Dale je zde moznost peclivé dokumentovat veSkeré transakce souvisejici s investici.
V tomto pripadé je potreba uchovavat dikazy o finan¢nich transakcich, jako jsou bankovni vypisy,
potvrzeni o platbach a dalsi relevantni dokumenty. To pomuze zaznamenat prubéh investice a
majetkovéa prava obou partneru. Dal$im moznym krokem je separace majetku prostrednictvim
vytvoreni spolec¢nosti s rucenim omezenym (s.r.o.) nebo jiné pravnické osoby pro spravu spoleéného
majetku. To mize poskytnout uréitou separaci majetku a stanovit jasna pravidla pro rozdéleni
investic a majetku v pripadé rozchodu nebo smrti jednoho z partnert.

Vyse jsou rozebrany nékteré z moznosti ochrany investic, které je mozné uplatnit v ramci
nesezdaném souziti. Je vSak nutné konstatovat, Zze malokteri partneri uzavrou smlouvu, ktera by
stanovovala podminky a rozdéleni majetku v pripadé rozchodu nebo smrti jednoho z partneru, ¢i
vytvori pravnickou osobu pro spravu spolecného majetku. Nejcastéji tedy maji partneri k dispozici
dukazy o finan¢nich transakcich, jelikoz neni v dnesni dobé problém si nechat zpétné vyhotovit vypis
z bankovniho uctu anebo potvrzeni o platbé. V pripadé zaniku nesezdaného souziti se nasledné muze
resit otdzka investic do spole¢né véci ¢i rovnou otdzka spoluvlastnictvi ke spole¢né véci, pri niz by
mély byt zohlednény také pravé investice. Byvalym partnertm nic nebrani v tom, aby nadale zustali
podilovymi spoluvlastniky vzhledem ke spolecné véci, v opacném pripadé dojde ke zruSeni
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spoluvlastnictvi a stanoveni zptisobu vyporadani.

K otazce vyporadani pripadnych investic poskytnutych jednim z partneru na spolecnou véc se jiz
vyjadril Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 22. 2. 2023, sp. zn. 22 Cdo 478/2022, kde konstatoval, ze
Lvynalozil-li néktery ze spoluvlastnikii se souhlasem ostatnich (¢i na zdkladé principu majority)
investici na spolecnou véc, jsou jeji cdsti pripadajici na spoluvlastnické podily neinvestujicich
spoluvlastnikt splatné (nebyla-li mezi spoluvlastniky uzavrena jind dohoda) jiz za trvani
spoluvlastnictvi. Neni-li mezi spoluvlastniky dohodnuto, jakym zptisobem se budou na téchto
investicich podilet, je rozhodujici velikost spoluvlastnickych podilii. Na tyto zdvéry nemd zdsadné vliv
skutecnost, Ze investujici spoluvlastnik Zije s dalSim spoluvlastnikem v nesezdaném partnerském
svazku. Jinymi slovy skutecnost, Ze spoluvlastnici spolu Zili v nesezdaném partnerském svazku,
neovlivriuje sama o sobé posouzeni pozadavku jednoho ze spoluvlastniki na vyporadadni investic
vynaloZenych na véc ve spoluvlastnictvi takovych osob. Jde-li o rozhodnuti o investicich vynaloZenych
na spolecnou vec prijaté na zdkladé dohody nebo na zdkladé rozhodnuti vétsinového spoluvlastnika
ucinéného zdkonnym zpiisobem, jednd se o vypordddni téchto ndroki mezi spoluvlastniky podle
prislusnych ustanoveni o spoluvlastnictvi, a nikoliv na zdkladé ustanoveni o bezdivodném
obohaceni.”[2] Dle tohoto judikatu je patrné, jakym smérem se ubira rozhodovaci praxe soudu a
jakym zpusobem se nahlizi na problematiku investic na spolec¢nou véc v pripadé nesezdaného péru.
To, ze se v minulosti jednalo o nesezdany par, nema v zadsadé vyznam a uziji se v ramci posuzovani
investic na spolecnou véc ¢i rovnou v pripadé zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi ke spolecné véci
prislusna ustanoveni o spoluvlastnictvi. Investujici partner tedy disponuje jistou formou ochrany,
diky které se muze po druhém partnerovi doméhat poloviny (v pripadé, ze jsou jedinymi vlastniky
spolec¢né véci), pripadné jiné, od velikosti spoluvlastnického podilu odvislé, ¢asti poskytnuté
investice. Jednda se vSak o pravo, a nikoliv povinnost se této thrady dozadovat. Moznym tuskalim je
vCasné uplatnéni tohoto naroku vici druhému z partnerd, kdy je potreba se s narokem co nejdrive
obratit na soud a nec¢ekat az na rizeni o zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi. Pokud by
vSak doslo k proml¢eni naroku, tak je zde jesté nadéje, ze druhy z partnert, vici kterému se nérok
uplatiiuje, nevznese namitku promlceni, a tudiz by k proml¢eni nemél soud prihlizet.

Druhou moznou situaci je, pokud budou chtit byvali partneri spoluvlastnictvi iplné zrusit. V tomto
pripadé lze uzavrit dohodu o zruSeni spoluvlastnictvi, kterd musi obsahovat ustanoveni o zpusobu
vyporadani a pokud se jedna o spoluvlastnictvi nemovité véci ¢i zavodu, tak musi mit také pisemnou
formu. Mezi zpusoby vyporadani radime rozdéleni spole¢né véci, prodej spole¢né véci z volné ruky
nebo ve verejné drazbé s rozdélenim vytézku, anebo prevedeni vlastnického prava jednomu

z byvalych partneru s vyplacenim toho druhého.[3] JelikoZ se v tomto pripadé jednd o mimosoudni
reseni dané zalezitosti, ridi se takto sepsana dohoda mj. zasadou smluvni volnosti a je Cisté na
byvalych partnerech, zda pri vyporadani budou zohlednény investice do spolecné véci ¢i nikoliv.

Pokud by se vSak byvali partneri nedohodli na zruSeni spoluvlastnictvi ke spolecné véci, tak o tom
muze rozhodnou na navrh nékterého z nich soud, kdy ze strany soudu dojde také k urc¢eni zpusobu
vyporadani. Soud by mél v tomto pripadé zohlednit také investice poskytnuté na spoleénou véc
jednim z byvalych partnera. Zde je vSak potreba upozornit, Ze se takovato investice nemusi vzdy
investujicimu partnerovi vratit, a to, jak jiz bylo zminéno vysSe, s ohledem na moznou namitku
promlceni jeho naroku ze strany druhého z byvalych partnert ¢i pokud neni schopen prokazat, ze
skutecné investici na spole¢nou véc vynalozil.

Mgr. Nikol Labutova,
pravnik
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