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

Mensinovy spoluvlastnik ve svetle judikatury
Nejvyssiho soudu CR - ¢ast. 1.

Cilem tohoto ¢lanku neni rozhodné zpracovat komplexni pohled na pravné pomeérné slozitou oblast
pravnich vztaht souvisejicich s podilovym spoluvlastnictvim. Pri dal$im vykladu tak bude pozornost
zaméfena zejména na komentare k rozhodnutim Nejvys$siho soudu Ceské republiky, které fesi
problematiku rozhodovéni spoluvlastniki o hospodareni se spole¢nou véci a o dulezitych zménéach na
véci se zamérenim na ochranu mensinového spoluvlastnika.

Cilem tohoto ¢lanku neni rozhodné zpracovat komplexni pohled na pravné pomérneé slozitou oblast
pravnich vztaht souvisejicich s podilovym spoluvlastnictvim. Pri dal$im vykladu tak bude pozornost
zamérena zejména na komentare k rozhodnutim Nejvyssiho soudu Ceské republiky, které resi
problematiku rozhodovani spoluvlastniki o hospodareni se spole¢nou véci a o dulezitych zméndach na
véci se zamérenim na ochranu mensinového spoluvlastnika. Jako autorovi tohoto ¢lanku je mi
zrejmé, Ze ani takto vymezenou oblast nelze v rozsahu tohoto ¢lanku pojmout zcela vycerpéavajicim
zplsobem, nicméné je moji snahou vystihnout nejfrekventovanéjsi pripady stretu prosazovani zajmu
jednotlivych spoluvlastniki, pricemz reSeni jejich prav a povinnosti si vyzadalo ingerenci Nejvy$siho
soudu Ceské republiky. Komentovana rozhodnuti Nejvy$$iho soudu Ceské republiky poukazuji na
sjednocujici tendenci judikatury Nejvyssiho soudu Ceské republiky, ktera vak pii fizenich u soudl
prvnich stupil a odvolacich stéle nenaléza plné realizace a stejné tak neni pravdépodobné plné
znama vseobecné pravnické verejnosti.

I. Zakladni pravni Gprava

Dle ustanoveni § 139 odst. 1 zakona ¢. 40/1964 Sb., ob¢anského zakoniku v platném znéni plati, ze z
pravnich tkont tykajicich se spole¢né véci jsou opravnéni a povinni v§ichni spoluvlastnici spole¢né a
nerozdilné.

Druhy odstavec téhoz ustanoveni pojednéava o tzv. hospodareni se spoleénou véci a plati tak tedy, ze
o0 hospodareni se spole¢nou véci rozhoduji spoluvlastnici vétsinou, pocitanou podle velikosti podila.
Pri rovnosti hlasti nebo nedoséhne-li se vétsiny anebo dohody, rozhodne na navrh kteréhokoliv
spoluvlastnika soud.

Nakonec posledni (treti) odstavec § 139 obcéanského zakoniku pojednava o zvlastnim typu
rozhodovani o spolecné véci a plati tak tedy, ze jde-li o tak zvanou dulezitou zménu spolec¢né véci,
mohou prehlasovani spoluvlastnici zadat, aby o zméné rozhodl soud.

Zakonna uprava vztahll mezi podilovymi spoluvlastniky navzajem je tedy velmi stru¢na a prosta. O to
slozitéjsi je pak reseni jednotlivych pripadu a zakonna tGprava tak musi byt hojné doplnovana pravé
vykladovou judikaturou.

Ve vzdjemném vztahu mezi spoluvlastniky je rozhodujici velikost podilu jednotlivych spoluvlastnika,
ktera urcuje, do jaké miry se spoluvlastnici podileji na pravech a povinnostech vyplyvajicich ze
spoluvlastnictvi. Pri uzivani a nakladani s véci se ve vzajemném vztahu mezi spoluvlastniky uplatni
predevsim jejich dohoda. Je vSak dostatecné ziejmé, Ze okruh obCanskopravnich vztahu tykajicich se
podilového spoluvlastnictvi je natolik ruznorody a slozity, Zze ne vzdy bude mozné se na upravé prav a
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povinnosti tykajicich se spoluvlastnictvi dohodnout a zajem jedné strany (spoluvlastnika) bude
rozdilny od z&jmu jinych stran (spoluvlastnikt). Z téchto divodu ob¢ansky zakonik nevyzaduje
dosazeni dohody ve vSech pripadech a respektuje princip majorizace. Tento princip je mozné
vysledovat z ustanoveni odst. 2 citovaného ust. § 139 obCanského zakoniku. To znameng, ze pri
hospodareni se spolecnou véci jiz nemusi vSichni spoluvlastnici dosahnout dohody, ale je rozhodna
vétsina pocitana podle vyse podild. Z toho také vyplyva, ze neni relevantni pocet spoluvlastnika a
vétsina spoluvlastnikil, ale vétSina podild. Pro prehlasované spoluvlastniky plati, Ze se musi podrobit
vétSinovému rozhodnuti.

V zdjmu zachovani jakési minimalni spravedlivosti pro minoritni (prehlasované) spoluvlastniky
zajiStuje primo obcCansky zékonik jejich ochranu, a to tak, ze pokud pujde o dilezitou zménu spole¢né
véci, mohou se prehlasovani spoluvlastnici obratit s ndvrhem na soud, aby o této zméné rozhodl (§
139 odst. 3 obcanského zakoniku).

Obc. zakonik také resi situace, v nichz nebude moznost dosdhnout vétsiny, napr. proto, Ze nékteri ze
spoluvlastnikl se odmitnou podilet na rozhodovéni (zdrzenim se hlasovani, absenci), nebo se
dosahne jen rovnosti hlasu. Také tehdy o hospodareni se spole¢nou véci rozhodne na navrh
kteréhokoliv spoluvlastnika soud (§ 139 odst. 2 obcanského zakoniku).

I1. Hospodareni se spole¢nou véci vs. Dulezitd zména spole¢né véci

Jiz z vySe uvedeného je tak potrebnym nalezité vymezit jaky je rozdil mezi rozhodovanim
spoluvlastnikl o ,bézném“ hospodareni se spolecnou véci a rozhodovanim o dilezité zméné na véci.
Pravo na soudni ochranu minoritniho spoluvlastnika je totiz v obou pripadech zcela rozdilné. Doslo-li
k tomu, ze majoritni spoluvlastnik pti hlasovani o hospodareni se spolecnou véci minoritniho
spoluvlastnika prehlasoval, musi se takto prehlasovany spoluvlastnik prijatému rozhodnuti podrobit
a moznost uplatnéni soudni ochrany je pro néj v podstaté vyloucena.

Pripadnou Zalobu mensinového spoluvlastnika, kterou by se v takovém pripadé domdhal soudni
ochrany, by soud zamitl s poukazem na princip majorizace zakotveny v ust. § 139 odst.2 ob¢anského
zakoniku, to vSak za predpokladu, Ze se hlasovani skute¢né uskutecnilo (viz. bod III. ¢lanku).

Slovo ,hospodareni“ uzité v ustanoveni § 139 odst. 2 ob¢anského zdkoniku lexikalné znamena
,vyuzivani hmotnych prostredkt k uspokojovani hmotnych potteb". Tyto hmotné potfeby mohou byt
uspokojovany bud primo, uzivanim véci podilovym spoluvlastnikem (spoluvlastniky), anebo neprimo
dénim véci do ndjmu a ziskanim penézniho i jiného prinosu, muzese vSak jednat také o bezplatny
pronajem v podobé vypujcky apod..

Naopak za dilezitou zménu véci 1ze napriklad povaZzovat zasadni rekonstrukci ¢i jiné zmény
nemovitosti (pristavby, nastavby, terénni Gpravy), zménu tcelu vyuziti (napt. zména bytového
prostoru na nebytovy apod.).

V tomto sméru Ize poukazat napiiklad na rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR z 21.5.1998, ¢&.j. 2 Cdon
374/98 - publikované ve Sbhirce soudnich rozhodnuti pod Rc 22/99.

Hospodarenim se spolecnou véci ve smyslu ustanoveni § 139 odst. 2 ob¢. zak. se rozumi téz uzivani
nemovitosti. Vét$inou, pocitanou podle velikosti podild, rozhoduji spoluvlastnici i o uzivani bytu ve
spolecném domé jednim z nich, podle platné prijatého rozhodnuti se lze domahat vyklizeni
spoluvlastnika domu z bytu.

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



Z odlvodnéni citovaného rozhodnuti 1ze zjistit, Ze zalobkyné se po zalovanych doméahala vyklizeni a
odevzdani bytu domé jehoz byli ucastnici rizeni podilovymi spoluvlastniky, pricemz spoluvlastnicky
podil Zalobkyné ¢&inil 7/8. Zalovani méli zajem uZivat byt, avSak Zalobkyné se rozhodla byt jim
nepienechat, nebot jej hodlala uZivat sama. Zalobkyné souhlasila pouze s rekonstrukci bytu, kterou
financovala a jejiz provedeni zajiStovali zalovani. Po provedeni rekonstrukce se zalovani do bytu
nastéhovali.

Nejvy$si soud CR v daném pripadé poukdzal i na difvéj$i pravni ipravu spoluvlastnictvi.

Podle ustanoveni § 139 ob¢anského zakoniku ve znéni ucinném do 31. 12. 1991 tak platilo, ze 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
spoluvlastnikll o vykonu spoluvlastnickych prav, mezi néz patfilo i pravo uzivat spole¢nou véc;
nedoslo-li k dohodé, rozhodl na navrh nékterého ze spoluvlastniki 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
spoluvlastniki.

Podle ustanoveni § 139 odst. 2 obcanského zakoniku ve znéni uc¢inném od 1.1.1992, rozhoduji
spoluvlastnici o hospodareni se spolecnou véci vétsinou, pocitanou podle velikosti podili. Protoze
pojem hospodareni se spolecnou véci v sobé obsahuje téz uzivani nemovitosti, rozhoduji vétSinovi
spoluvlastnici i o jejim uzivani.

Nejvyssi soud CR tak pri svém rozhodovani konstatoval, Ze i kdyZ uzivani spole¢né nemovitosti
nékterym z jejich spoluvlastnikl je soucésti 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 tpravy uc¢inné do 31.12.1991 dohodu
spoluvlastniku, pripadné rozhodnuti soudu, a podle pravni upravy uc¢inné od 1.1.1992 rozhodnuti
vétsiny spoluvlastniki, pripadné za stanovenych podminek rozhodnuti soudu. Jediné za splnéni
uvedeného zdkonného predpokladu lze uvazovat, a to podle obou pravnich uprav, o opravnéném
uzivani bytu ve spolecném domé nékterym ze spoluvlastniku.

Jestlize o hospodareni se spolec¢nou véci rozhodli vétsinovi 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 - domahat i vyklizeni mensinového
spoluvlastnika z bytu nachéazejiciho se ve spolecné nemovitosti.

Uvedené rozhodnuti je ¢asto uzivano pro oduvodnéni dalSich obdobnych pripadu a nastolilo tak jiz
pomérné pevnou judikaturu Nejvys$siho soudu CR uZivajici vlastnich odkazt.

V tomto sméru lze poukazat napiiklad na rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR z 18.1.2000, ¢.j. 22 Cdo
400/98.

Rozhodnuti tzv. vétSinového spoluvlastnika o tom, komu bude pronajata ¢ast nemovitosti o
podilovém spoluvlastnictvi, jejiz iCelové urceni zustalo nezménéno, nelze povazovat za dulezitou
zménu spolecné véci ve smyslu § 139 odst. 3 ObcZ.

Z oduvodnéni citovaného rozhodnuti 1ze zjistit, Ze Zalobkyné se doméhaly vydéani rozsudku, jimz by
bylo upraveno uZivani domu jeho podilovymi spoluvlastniky. Zalobkyné vlastnily po 1/6 a Zalovana
4/6 této nemovitosti, priCemz zalovana jim branila v uzivani domu. V dovoléni Zalobkyné namitaly, ze
pokud chtéji svoji nemovitosti uzivat, pak je to pravni ukon, ktery sméruje ke vzniku a realizaci jejich
vlastnického prava a jestlize je jim toto pravo odepreno, pak podle judikatury maji pravo na jeho
ochranu. Podle tvrzeni zalobkyn méa kazdy ze spoluvlastnikli pravo na realizaci svého



spoluvlastnického prava; zakonodarce zajisté nemeél na mysli, aby si ten, kdo ma majoritni podil,
mohl délat absolutné co chce, Cinit jakékoliv pravni ikony se spolecnou véci, omezovat druhého
spoluvlastnika, jak on chce, a pritom by neexistovala zddna ochrana druhého spoluvlastnika s
vyjimkou dulezité zmény spolecné véci, jak ma na mysli § 139 odst. 3 ob¢anského zakoniku.
Zalobkyné tak tvrdily, Ze prehlasovany mohou byt pouze tam, kde se jedna o hospodareni se
spole¢nou véci, tj. o uzitcich z ni, avSak s kym by mélo dojit k uzavreni pravnich ukond, tak tyto
zalezitosti by jiz mély byt spolecné a pokud dojde k neshodé, mél by o této véci rozhodnout na navrh
nékterého ze spoluvlastniki soud.

Dovolaci soudu shledal dovolani neopodstatnénym a pri svém rozhodovani se zabyval reSenim pravni
otazky, je-li uzivani véci hospodarenim se spolecnou véci ve smyslu § 139 odst. 2 obCanského
zékoniku a zda vétSinovy spoluvlastnik muze z uzivani spole¢né véci zcela vyloucit mensinové
spoluvlastniky.

Pri reSeni téchto otazek Nejvyssi soud CR odkézal pravé na své rozhodnuti z 21.5.1998, 2 Cdon
374/97. Dovolaci soud pak neshledal zadny z davodua, jehoz existence by mohla mit za néasledek
neplatnost rozhodnuti Zalované o tom, jak bude spole¢na nemovitost uzivana. Nejvy$si soud CR také
poznamenal, Ze urceni (nového) nadjemce Casti nemovitosti, jejiz ucelové urceni (napr. jako
nebytového prostoru v ramci obytného domu) zustalo nezménéno neni rozhodovanim o dulezité
zméneé veéci ve smyslu § 139 odst. 3 obcanského zdkoniku. Uréenim osoby, ktera bude spolecnou véc
(jeji cast) uzivat, se totiz spoleCna véc nijak neméni.

Vyrazny projev nemoznosti mensinového spoluvlastnika vzeprit se vétSinovému rozhodnuti ohledné
hospodareni se spole¢nou véci je mozné vysledovat z rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR ze dne
11.10.2000 ¢&.j. 22 Cdo 1990/99. Nejvyssi soud CR tak posuzoval pripad Zalobce, ktery se po
zalovanych domahal zaplaceni ¢astky 684.597,84 K¢ s prislusenstvim, priCemz tcastnici byli
podilovymi spoluvlastniky nemovitosti, a to domu a zastavéné plochy. Zalobce byl spoluvlastnikem v
rozsahu 1/4, zalované kazda v rozsahu 3/8. Na uvedeném pozemku se nachazel objekt s gardzemi.
Zalobce nabidl zalovanym spolupréaci pii hospodareni s nemovitostmi a vyuziti téchto nemovitosti
vCetné smluv na pronajem garazi (40 stani) na delsi dobu za 2.000,-K¢ pro jedno garazové stani
mésicné s tim, ze pokud zalobkyné tuto nabidku nevyuziji nebo nenabidnou jiné stejné vyhodné
vyuziti nemovitosti, bude pozadovat ztratu vzniklou placenim 17% droku z poskytnutého uvéru na
zaplaceni kupni ceny ve vysi 3.600.000,- K¢, jakoz i naklady spojené s uzavienim kupni smlouvy.
Zalované vSak uzavteli ndjemn{ smlouvu, kterou pronajaly mimo jiné dvé patra garaZi o celkem 35
garazovych stanich, a to za ro¢ni nadjemné ve vysi 600.000,- K¢ s tim, ze pri placeni bude prihlédnuto
k investicim najemce do nemovitosti. Déle vyslovily souhlas s tim, aby najemce proved]l
rekonstrukeni prace za ucelem zprovoznéni nebytovych prostor pro ucel, ke kterému maji slouzit.
Tato ndjemni smlouva byla uzavrena na dobu 50 let ode dne jejiho podpisu. Spravou domu povérily
Zalované na zakladé mandatni smlouvy pravé najemce garazi za mésicni odménu 11.000,-K¢.

Dovoléni podal Zalobce, ktery byl se svoji Zalobou netispé$ny u soudd obou stupill. Zalobce tak
uvedl, Ze nezpochybnuje pravo zalovanych podle § 139 odst. 2 obcanského zakoniku rozhodovat o
hospodareni se spole¢nou véci. Vytyka vSak soudum obou stupnt, ze vyklad § 139 odst. 2
obcanského zakoniku provedly v uzsim slova smyslu, kdyz dovodily, Ze mensSinovy spoluvlastnik
nema ani pravo vyjadrovat se ke zpisobu hospodareni se spole¢nou véci. Pritom vSak muze nastat
situace, kdy hospodareni se spolecnou véci vétsinovymi spoluvlastniky je v rozporu s obvyklymi
zvyklostmi a podminkami v misté, kde se nemovitost nachdzi, tedy i s dobrymi mravy.

Zalobce tak napiiklad tvrdil, Ze nabidka pronajmu, kterou ziskal on byla objektivné lepsi nez
nabidka, pro kterou se rozhodly zalované. Neprijetim této nabidky Zalovanymi doslo ke snizeni
prijma spoluvlastnikii o ¢4stku, kterd je predmétem Zaloby. Zalobce byl dale toho nazoru, Ze smlouva



uzaviend zalovanymi je z hlediska jejiho obsahu jiz dulezitou zménou spole¢né véci, nebot uzavieni
najemni smlouvy za dobu 50 let muZe za tak nevyhodnych podminek také znamenat, Ze se jedna o
zastreny pravni ukon, smlouvu, ktera se blizi smlouvé kupni, zejména kdyz tomu nasvédcuji i dalsi
ujednani ndjemni smlouvy.

Odvolaci soud postavil své rozhodnuti na zavéru, Ze narok Zalobce je narokem z titulu nahrady skody
nikoli narokem vyplyvajicim z ustanoveni § 139 obcanského zakoniku, ze smlouva o pronajmu
predmétnych nemovitosti uzavirena zalovanymi nepredstavovala dulezitou zménu spolecné véci ve
smyslu § 139 odst. 3 ob¢anského zakoniku, a Ze vykon spoluvlastnickych prav zalovanymi jako
vétSinovymi spoluvlastnicemi ve vztahu k predmétnym nemovitostem nebyl ani v rozporu s dobrymi
mravy podle § 3 obCanského zdkoniku, takze nebyl naplnén zdkladni predpoklad naroku na ndhradu
Skody podle § 420 ob¢anského zdkoniku, a to poruseni pravni povinnosti Zalovanymi. Odvolaci soud
také vychazel z principu, ze pri rozhodovani o hospodareni se spolecnou véci je urcujicim Cinitelem
velikost spoluvlastnickych podila (tzv. majoritni princip).

Pro reseni pravni otazky, zda rozhodnuti tzv. vétSinového spoluvlastnika o pronajmu véci v
podilovém spoluvlastnictvi, jejiz iCelové urceni zustalo nezménéno, lze povazovat za dulezitou zménu
spole¢né véci, odkézal Nejvyssi soud CR na svilj rozsudek ze dne 18. ledna 2000, sp. zn. 22 Cdo
400/98, ktery byl uveden shora. Podle ného tak rozhodnuti tzv. vétSinového spoluvlastnika o tom,
komu bude pronajata ¢ast nemovitosti v podilovém spoluvlastnictvi, jejiz GiCelové urceni zustalo
nezménéno, nelze povazovat za dulezitou zménu spolec¢né véci ve smyslu § 139 odst. 3 obcanského
zakoniku. Uvedené rozhodnuti se sice vztahuje na prondjem casti nemovitosti v podilovém
spoluvlastnictvi, je vSak aplikovatelné ve vztahu k prondjmu celé nemovitosti.

Ohledné aplikace ust. § 3 ob¢anského zakoniku se Nejvyssi soud CR vyjadril, tak Ze jde o ustanoveni
obecné a navic svoji povahou vyjimecné, jehoz aplikace by v daném pripadé nebyla duvodnd. Z
téchto duvodu tak Nejvyssi soud dovolani odmitl.

Dle né4zoru Nejvys$siho soudu CR tak i zna¢né dlouhodoba najemni smlouva sjednané za méné
vyhodnych podminek nez jaké bylo mozné sjednat je smlouvou, kterou je nucen prehlasovany
spoluvlastnik respektovat.

Mgr. Adam Bezdék, advokat

Clanek byl publikovan v ¢asopise Jurisprudence.
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e Néhrada uslého najemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
« Jak funguji planovaci smlouvy v realnych situacich (2. dil)
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