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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. II.

V praxi totiz ¢asto dochézi k tomu, ze mensinovy spoluvlastnik je drzen v nevédomosti o zptisobu
jakym je vyuzivana véc, ktera je jeho ¢astecnym majetkem. Vétsinovy spoluvlastnik tak rozhodovani
o hospodareni se spolecnou véci povazuje pouze za jakysi zbytecny formalismus, nebot vysledek
hlasovani je diky nepoméru podila jiz predem zf'ejmy. Pro naplnéni potebné formy pritom neni treba
mnoho, v podstaté se staci s mensinovym spoluvlastnikem pouze sejit nebo ho jinym vhodnym
zpusobem informovat a vyzadat si jeho stanovisko k véci.

III. Nutnost uskutec¢néni hlasovani jako podminka platnosti rozhodnuti o hospodareni se spole¢nou
véci

VSechny dosud shora uvedené pripady meély jedno spole¢né. Vzdy se u soudu domahal ochrany
mensinovy spoluvlastnik, jehoz nazor tykajici se hospodareni se spolecnou véci nebyl vyslySen
vétSinovym spoluvlastnikem a byl tak pri uskutecnéném rozhodovani prehlasovan. Takovému
spoluvlastnikovi pak nezbyva nez skutecné respektovat princip majority zakotveny v ustanoveni §
139 odst.2 obc¢anského zakoniku a prizplsobit tomu vykon svého spoluvlastnického prava.

Odlisné situace vSak nastava v pripadé, ze vétSinovy spoluvlastnik zneuziva své situace a postaveni
vuci mensinovému spoluvlastnikovi natolik, Ze napriklad mensinového spoluvlastnika vibec
neinformuje o svém zaméru napt. zmény hospodarského vyuziti spole¢né véci. Takovy vétSinovy
spoluvlastnik pak primo bez jakéhokoli hlasovani uzavre urcitou smlouvu (napr. ndjemni smlouvu o
prondjmu spolecné véci) a mensSinovy spoluvlastnik o ni nejen nic nevi, ale ani o jejim uzavreni ve
smyslu ustanoveni § 139 odst.2 obcanského zakoniku nehlasoval.

Takovouto problematikou se Nejvy$si soud CR zabyval naptiklad ve svém rozhodnuti ze dne
21.6.2001, ¢.j. 22 Cdo 599/99.

Rozhodnuti o tom, jaky nadklad a v jaké vysi ma byt vynalozen do spolecné véci, je rozhodnutim o
hospodareni se spolecnou véci podle § 139 odst. 2 Ob¢Z. Predpokladem platnosti takového
rozhodnuti a povinnosti mensinového spoluvlastnika prispét na naklady vynalozené na spolecnou véc
podle velikosti svého podilu je, ze mensinovému spoluvlastniku byl ostatnimi spoluvlastniky zamér
vynalozit urcité ndklady predestren a ze se mohl k nému vyjadrit.

Pokud uvedeny predpoklad nenastal, vyplyva povinnost mensinového spoluvlastnika podilet se na
vynalozenych nakladech z titulu bezdtivodného obohaceni. Povinnost vydat bezdivodné obohaceni v
souvislosti s vynalozenim néakladl na nutnou opravu nebo udrzbu vznika za trvéni spoluvlastnického
vztahu vynaloZzenim téchto ndkladu. Nejde-li o ndklady na nutnou opravu nebo tdrzbu, vzniké tato
povinnost pri zaniku podilového spoluvlastnictvi.

V daném pripadé $lo o spor vyvolany jednim ze tii spoluvlastniki bytového domu. Zalobkyné se po
zalované doméahala zaplaceni ¢astky 140 762,30 K¢ s prisluSenstvim. Soudy obou stupnu dovodily, ze
zalobkyné, a¢ podilova spoluvlastnice domu, vynalozila sama néklady na jeho nutnou opravu a
udrzbu, poté, co o jejich provedeni rozhodla vétSina spoluvlastnikl, po¢itana podle velikosti podild.
Vzniklo ji proto podle § 137 odst. 1 a § 139 ob¢anského zakoniku vuci ostatnim spoluvlastnikim



majetkové pravo na pomérnou nahradu takto vynalozenych nakladu.

K dovolani zalované pak Nejvy$si soud CR konstatoval, Ze pod pojem hospodaieni se spole¢nou véci,
o kterém maiji spoluvlastnici podle § 139 odst. 2 ob¢anského zédkoniku rozhodovat, 1ze podradit i
rozhodnuti o tom, jaka investice, tj. naklad jakého druhu a v jaké vysi, ma byt do spolec¢né véci
provedena. Pokud zdkon stanovi, ze rozhoduji spoluvlastnici vétSinou, pocitanou podle velikosti jejich
podilt, pak z toho vyplyvd, Zze nerozhoduje jen vétSina, aniz by mensinovému spoluvlastniku byla
dana jakadkoliv moznost, aby se pro zamyslenou investici mohl rovnéz rozhodnout, ¢i se k ni vyjadrit.
To Ize podle nazoru Nejvy$siho soudu CR dovodit i z logického vykladu tohoto ustanoveni: ma-li
vubec v uvahu pripadat dohoda spoluvlastniku nebo rovnost hlasu nebo nedosazeni vét$iny, musi byt
mensinovému spoluvlastniku zdmér investici proveést (a to jakého druhu a v jaké vysi) ostatnimi
spoluvlastniky predestren, aby se tak mohl vyjadrit k tomu, zda s ni souhlasi ¢i nikoliv (a také
pripadné uvazit moznost zruseni a vyporadani spoluvlastnického vztahu). Souhlas ¢i nesouhlas muze
pak mensinovy spoluvlastnik vyjadrit vyslovné nebo konkludentné. Pokud s investici nesouhlasi, pak
rozhodne-li o ni vét$ina spoluvlastniki, pocitana podle velikosti podild, je mensinovy spoluvlastnik
povinen podle velikosti svého podilu na takto vynalozeny naklad prispét, nebot tak plni povinnost
vyplyvajici pro néj z § 137 odst. 1 obCanského zakoniku. To znamenad, Ze ve vztahu k nému vzniklo
investujicimu spoluvlastniku majetkové pravo z tohoto ustanoveni vyplyvajici, pricemz toto pravo
vzniklo vynalozenim investice za trvani spoluvlastnického vztahu, a to bez ohledu na to, zda Slo o
investice na nezbytné opravy nebo udrzbu nebo investice na nikoli nezbytné opravy nebo upravy.
Pokud by mensinovému spoluvlastniku vubec nebyla ddna moznost vyjadrit se k zamyslené investici
(druhu a vysi), pak i za situace, kdy by s takovou investici souhlasila vétSina spoluvlastnikt, pocitana
podle velikosti podilll, nejde o rozhodnuti vétsiny ve smyslu § 139 odst. 2 ob¢anského zakoniku. V
takovém pripadé by $lo z hlediska hospodareni spoluvlastniki se spole¢nou véci o neplatny pravni
ukon a mensSinovému spoluvlastniku by vznikla povinnost vydat investujicimu spoluvlastniku, pokud
by $lo o investici na nutné opravy nebo udrzbu bezduvodné obohaceni. Jeho vySe by byla dédna
podilem na investici odpovidajici jeho spoluvlastnickému podilu ke spolecné véci, priCemz povinnost
vydat bezduvodné obohaceni by vznikla vynalozenim investice za trvani spoluvlastnického vztahu.
Pokud by Slo o jiné investice nez nezbytné opravy a udrzbu, pak povinnost mensinového
spoluvlastnika vydat bezduvodné obohaceni by vznikla az pri zaniku jeho spoluvlastnictvi, napt. pri
jeho zruseni nebo pri prodeji spoluvlastnického podilu, a to ve vysi zhodnoceni jeho podilu.

Odkazem na toto své rozhodnuti fesil Nejvyssi soud CR i pfipad vedeny pod ¢.j. 22 Cdo 1658/2001, o
kterém rozhodl dne 5.2.2003.

Pravni konstrukce zastdvanéa Nejvy$sim soudem CR tak pifinéasi potfebnou garanci zprehlednéni
postupu vétsinového spoluvlastnika pri hospodareni se spolecnou véci. V praxi totiz casto dochazi k
tomu, Ze mensinovy spoluvlastnik je drzen v nevédomosti o zplisobu jakym je vyuzivana véc, ktera je
jeho ¢astecnym majetkem. VétSinovy spoluvlastnik tak rozhodovani o hospodareni se spolec¢nou véci
povazuje pouze za jakysi zbyte¢ny formalismus, nebot vysledek hlasovani je diky nepoméru podila jiz
predem zrejmy. Pro naplnéni potiebné formy pritom neni treba mnoho, v podstaté se staci s
mensinovym spoluvlastnikem pouze sejit nebo ho jinym vhodnym zpusobem informovat a vyzadat si
jeho stanovisko k véci.

Dulezité je také to, Ze pokud bude prokazano, ze mensinovy spoluvlastnik nehlasoval o prijeti urcité
investice, kterd navic mize byt sjednéana ze spekulativnich diivodd (napt. nadsazend platebni
povinnost spoluvlastniku s u¢elem dosahnout finan¢niho zatizeni opominutého spoluvlastnika a tim
jej napr. neprimo nutit k prevodu jeho spoluvlastnického podilu), nemuze byt takovy mensinovy
spoluvlastnik zavazan k hrazeni investice jak byla dohodnuta a objednana u treti osoby, ale pouze k
vyrovnani bezdiivodného obohaceni jakého se mensinovému spoluvlastnikovi dostalo zhodnocenim
spolecné véci v pomérné ¢asti odpovidajici jeho spoluvlastnickému podilu.



Otazkou, kterd dle mého nazoru nebyla Nejvy$$im soudem CR dosud fesena je platnost smluv
uzavienych s tretimi osobami, kdy na strané spoluvlastnikl vystupuje napriklad pouze vétSinovy
spoluvlastnik, ktery nema zadné povéreni mensinového spoluvlastnika smlouvu uzavrit a s
mensinovym spoluvlastnikem také nevedl zadné jednani ohledné hospodareni se spolecnou véci. V
intencich shora uvedenych rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR je zfejmé, Ze postup vétsinového
spoluvlastnika, ktery s mensinovym spoluvlastnikem nejednd a presto uzavira smlouvy tykajici se
spolecné véci, je vicCi mensinovému je neplatnym. Zplsobuje vSak tato neplatnost i neplatnost
pravniho tkonu s treti osobou, ktera jedna v dobré vire, ze vétSinovy spoluvlastnik je opravnén ke
sjednéni takového pravniho tkonu, pripadné je mozné takovy ukon néjak napadnout?

Dle mého nazoru Ize jednoznacné vylouc¢it moznost relativni neplatnosti takového pravniho ukonu, ac¢
by jisté takovy zpusob byl z pohledu mensinového spoluvlastnika postupem efektnim a divodnym.
Jednalo by se v podstaté o obdobu postupu dle ust. § 145 odst.2 obCanského zakoniku pri provedeni
pravniho ukonu presahujiciho obvyklou spravu majetku tvoriciho spole¢né jméni manzell bez
souhlasu druhého manzela, pripadné dle ust. § 701 odst.1 ob¢anského zakoniku pri provedeni
pravniho tkonu spoleénym najemcem bytu v jinych nez béznych vécech tykajicich se spolecného
najmu bez souhlasu ostatnich spole¢nych najemct. Vycet moznosti uplatnéni relativni neplatnosti
pravniho tkonu je v ustanoveni §40a ob¢anského zakoniku poddn taxativné a nepripousti tak
mensinovému spoluvlastniku napadat relativni neplatnost pravniho tkonu uzavieného shora
uvedenym postupem vétSinovym spoluvlastnikem, tj. bez hlasovani s opominutym spoluvlastnikem.

V urcitych pripadech by tak mohlo jit o absolutni neplatnost pravniho tkonu dle ustanoveni § 39
obcCanského zakoniku, podle kterého je neplatnym pravni ikon, ktery svym obsahem nebo ucelem
odporuje zdkonu nebo jej obchéazi anebo se pri¢i dobrym mraviim. V tomto pripadé vSak pujde o
reSeni konkrétnich pripada u nichz riznorodost davodu absolutni neplatnosti muze byt témér
bezbreha.

I tak je postaveni mensinového spoluvlastnika velmi komplikované, nebot vétsinovy spoluvlastnik
mize kdykoli napravit zavadny stav tim, Zze mensinovému spoluvlastnikovi dodate¢né oznami svij
hospodarsky zameér a napr. s uzivatelem spolecné véci se dohodne na uzavireni nové smlouvy.
Namitky neplatného pravniho ukonu se tak omezuji na prokazani Sikandzniho postupu majoritniho
spoluvlastnika vici menSinovému.

Judikatura Nejvy$$iho soudu CR v$ak dosud spise uprednostiiuje zdiiraznéni principu majority pfti
hlasovéani o hospodareni se spole¢nou véci a to znacné extenzivnim zpusobem. V rozhodnutich
Nejvyssiho soud CR tak lze vysledovat pravni nazor, Ze mens$inovym spoluvlastnikem vnimané
nevyhodnost hospodarského uziti spolecné véci je stejné nevyhodnd i pro majoritniho spoluvlastnika
a jde tak o projev vile takovym zpusobem spole¢nou véc vyuzivat. Snad jediné pokud by
prehlasovany spoluvlastnik prokazal, ze vétSinovému spoluvlastnikovi plynou i néjaké jiné prinosy u
jinak nevyhodného urceni hospodareni se spole¢nou véci, byl by zde jisté dan davod pro nalezitou
soudni ochranu prav mensinového spoluvlastnika.

Mgr. Adam Bezdék, advokat
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