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

Jak rozdelit naklady na vytapéni nemovitosti
(bytové jednotky) mezi jeji spoluvlastniky

Pokud by titulek (ndzev) prispévku byl opatren otaznikem a formulovan jako otazka, jisté je na misté
odpovédét: Dle vyse spoluvlastnickych podila. Ale jak postupovat, kdyz néktery ze spoluvlastniki byt
neuziva, zatimco jiny jej obyva?

Pravé takovy spor mezi spoluvlastniky bytu, kdy se jeden - muz odstéhoval od své manzelky kvuli
jiné Zené a opustil byt, je feSen soudni cestou. Zalobkyné se doméahala po Zalovaném zaplaceni
nékladi, které i za néj jako rovnodilného spoluvlastnika vynaloZila jako spoluvlastnice na bytovou
jednotku, a to m.j. pravé i nédklady na topeni. Soud prvniho stupné konstatoval, ze zalovany se
castecné obohacoval na ukor zalobkyné, nebot ta hradila veskeré naklady spojené s uzivanim
spole¢ného bytu, a naopak zalovany, byt byl spoluvlastnikem, se na tomto nikterak nepodilel.
RozliSuje se, vystizné poznamenal soud, coz muzeme predeslat jesté pred zhodnocenim pripadu
Nejvyssim soudem (v rozsudku sp. zn. 22 Cdo 2466/2018, ze dne 27. 11. 2018), zda se jedna o
naklady spojené s uzivanim bytu bez ohledu na to, zda vlastnik byt uziva, a o naklady, které jsou
ovlivnény skutecnosti, zda vlastnik byt uziva ¢i nikoliv. Dale soud uvedl, Ze za dobu, kdy byl byt v
rovnodilném podilovém spoluvlastnictvi ucastniku, tvori vyse bezduvodného obohaceni 1/2 naklada
za uzivani bytu, které musi byt hrazeny bez ohledu na to, zdali je byt vlastnikem (Zalovanym) uzivan
nebo ne. Naproti tomu u polozek, u kterych je rozhodujici, zda vlastnik byt uziva ¢i nikoliv, 1ze po
zalovaném pozadovat 1/4 nakladua (ac¢koliv byt neuzival).

Pravé otdzka, zda a v jaké mire se spoluvlastnik, ktery spolecnou véc - jednotku (byt) neuziva, ma
podilet na platbach za vytapéni bytu ¢i dodavky tepla, zaloZila pripustnost dovolani k NS CR.

Zruseny obcansky zakonik

Vzhledem k véci jako celku, se spoluvlastnici povazuji za jedinou osobu a nakladaji s véci jako jedina
osoba (ust. § 1116 o. z.). Podil vyjadiuje miru ucasti kazdého spoluvlastnika na vytvareni spolecné
vule a na pravech a povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi véci (ust. § 1122 odst. 1 o. z.,
podobné drive ust. § 137 odst. 1 ob¢. zak.).

K néhradé nakladu vynalozenych na topeni v dobé ucinnosti ob¢anského zakoniku 40/1964 Sb.,
Nejvyssi soud uvedl:

» Bezdavodné se obohati i ten, kdo ziskd majetkovy prospéch tim, Ze za ného bylo plnéno, co mél
po pravu plnit sdm (ust. § 2991 odst. 2 o. z., podobné ust. § 454 ob¢. zak.).

» Néklady nutné pro trvalé zachovani podstaty jsou spoluvlastnici povinni vynalozit podle vyse
spoluvlastnického podilu.

* VySe bezdivodného obohaceni je dana - pokud jde o investici na nutné opravy nebo tdrzbu -
podilem zalovaného (neinvestujiciho spoluvlastnika) na investici odpovidajici jeho
spoluvlastnickému podilu ke spole¢né véci.

Z uvedeného vyplyva, ze vynalozil-li spoluvlastnik bez dohody s druhym spoluvlastnikem néklad
nutny na zachovani spolecné véci, ma vici druhému (prip. ostatnim) spoluvlastnikovi pravo na
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uhradu ¢éastky, ktera na néj podle vysSe jeho podilu pripada, a to z titulu bezduvodného obohaceni.
Novy obcansky zakonik

K nahradé nékladd vynaloZenych na topeni v dobé u¢innosti obéanského zakoniku 89/2012 Sb.NS CR
uvedl predné, ze v pomérech tohoto ob¢anského zakoniku jiz nejde o narok z bezdivodného
obohaceni, ale o zakonny narok spoluvlastnika vyplyvajici z ust. § 1136 o. z., ktery zni:
»Spoluvlastnik, ktery vynalozil na spolecnou véc naklad v zajmu ostatnich spoluvlastnikt bez jejich
vyrozumeéni a souhlasu, mize pozadovat

e pomérnou c¢ast ndhrady v rozsahu zhodnoceni véci, jednalo-li se o néklad, ktery byl
spoluvlastnikiim ku prospéchu,
e nahradu nutnych nékladd, jednalo-li se o ndklad, ktery bylo treba vynaloZit na zachranu véci”.

NS CR citoval odbornou literaturu (Kralik, M., in Spacil, J. a kol.: Obc¢ansky zakonik III. Vécnd préava
(§ 976-1474). 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s. 527): ,Samotny pojem ,zdchrana
véci’ obcansky zdkonik nedefinuje, jeho vyklad by vsak v praxi co do zdkladniho vymezeni nemél cinit
problémy. Duivodovd zprdva naznacuje, ze tento ndrok vznikd, jestlize spoluvlastnik jednd v pripadé
ohrozZeni spolecné véci. Pod tyto pripady tak bude nutno zahrnout nejenom jedndni, kterym se vec
zachranuje pred znicenim, tj. pred zdnikem véci v pravnim smyslu, ale zrejmé je namisté Sirsi vyklad,
jenz prizna spoluvlastniku prdvo na ndhradu nutnych ndkladi tam, kde jeho jedndni smérovalo k
tomu, aby predeslo znehodnoceni véci, pozbyti jeji funkcni Ci estetické podstaty, ekonomické
vyuzitelnosti apod.”

V dané véci je - v pomérech jak obcanského zakoniku 40/1964 Sb., tak i obéanského zakoniku
89/2012 Sh. - uvedl NS CR, tfeba resit, nakolik jsou nédklady na vytapéni nutné pro trvalé zachovani
podstaty jednotky, resp. pro jeji zachranu ve vySe uvedeném smyslu. Je proto treba rozlisit néklady,
jejichz vynaloZeni je nutnou podminkou pro zachovani spolecné véci, resp. (spolecného) vlastnického
prava k ni na strané jedné a naklady, spojené se skuteénym uzivanim jednotky (bytu) na strané
druhé. Naklady, jejichZ vynalozeni je nutnou podminkou pro zachovani spole¢né véci, resp.
(spole¢ného) vlastnického prava k ni, jsou povinni platit vSichni spoluvlastnici jednotky, bez ohledu
na to, zda jednotku (byt) uzivaji ¢i nikoliv, pricemz nedohodli-li se jinak, je v jejich vzajemném vztahu
podil na platbach déan vysi jejich spoluvlastnickych podilt. Sem patfi zejména néklady spojené se
spravou domu a pozemku.

SmisSena povaha nakladu na teplo - z ¢asti k zachovani véci, z ¢asti k pohodli

Platba za dodavky tepla ma vSak povahu smiSenou; zCasti predstavuje naklad na zachovani spolecné
véci (zejména je-li ziejmé, Ze bez vytapéni v zimé by mohlo dojit k poskozeni nebo k chatrani bytu
predevsim mrazem a vlhkosti); zCasti vSak teplo slouzi jen tomu, kdo v byté bydli, k pohodé bydleni.
Proto se na nékladech na vytapéni bytu v rozsahu nezbytné mire nutné k jeho zachovani musi podilet
i ten spoluvlastnik, ktery byt neuziva. Jestlize by vSak platby za takové sluzby byly rozdéleny stejné
na vSechny (v daném pripadé oba) spoluvlastniky, zaloZilo by to bezdivodné obohaceni toho, kdo byt
skutecné uziva; ten totiz vyuziva pro sebe teplo v rozsahu vys$sim, nez jaky by byl minimalné nutny k
zachovani predmeétu vlastnictvi. Stanoveni pomeéru, v jakém se budou tGc¢astnici podilet na takovych
nezbytnych platbéch, zéleZi na ivaze soudu, kterd nesmi byt zjevné nepfiméfend. - Rizeni v dané
sporné véci pokracuje, nebot popisovanym rozsudkem Nejvyssiho soudu CR sp. zn. 22 Cdo
2466/2018, ze dne 27. 11. 2018, neskoncilo (NS zrusil rozhodnuti odvolaciho soudu), v zdsadé vSak
lze konstatovat, Ze pristup soudu prvniho stupné, jak byl shora uveden, s pravnim nazorem NS
koresponduje.
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