Naklady vynalozené jednim vlastnikem na
spolecnou nemovitost a rozhodovani soudu

Podilové spoluvlastnictvi nemovitosti prinasi v praxi mnoho problému. Jednou z otazek, které s sebou
spoluvlastnictvi prinasi, je i otazka investic do spole¢né véci jednim ze spoluvlastniki. Pokud se
vlastnici nedohodnou, musi o nich rozhodnout az soud. Z mych zkusenosti bohuzel vyplyva, ze ne
vzdy si soudci se takovou situaci védi rady, a to jak z procesniho hlediska, tak i z pohledu
hmotnépravniho, coz cely spor jen protahuje. Prodluzovani celého procesu v pripadé, kdy jsou vztahy
mezi vlastniky - a ¢asto i sousedy - napjaté, rozhodné nevede k jejich zlepsSeni. Pojdme se nyni
podivat na priklady, jak by mély soudy postupovat v pripadé investic do spole¢né véci.

Spravu spolec¢né véci v podilovém spoluvlastnictvi ma obcansky zakonik, 89/2012 Sh., uvedenu v §
1126 a nasledujicich. V zasadé plati, ze o spravée spolecné véci rozhoduje majorita, v urcitych
pripadech zdkon vyzaduje kvalifikovanou vétSinu. Prehlasovany spoluvlastnik se muze proti
rozhodnuti majority v nékterych pripadech branit u soudu. Jestlize dojde k dohodé vSech
spoluvlastnikl o investici do spole¢né véci, je situace jasna a finan¢ni vyrovnani by mélo vyplyvat z
dohody spoluvlastniku. Pokud rozhodne vétSina, vztahuje se takové rozhodnuti v zasadé i na
mensinové spoluvlastniky, kteri se na thradé nakladt maji podilet v ndvaznosti na velikost svych
podilt. Nejkomplikovanéjsi je vSak pripad, kdy investice provede mens$inovy vlastnik.

Z&kladnim kritériem pro volbu spravného postupu je otazka, zda byla takova investice provedena se
souhlasem ostatnich vlastnikii, resp. majority, ¢i nikoliv. Pokud mensinovy vlastnik provedl investici
se souhlasem ostatnich vlastnikl, prip. na zakladé majority, ma pravo pozadovat po ostatnich
spoluvlastnicich podil na skute¢nych nakladech. Tyto néklady jsou splatné ihned, jesté v prubéhu
trvéni spoluvlastnictvi. S ohledem na skute¢nost, ze narok na nahradu pomérné ¢asti nakladu je
splatny po jejich vynaloZeni, je treba hlidat i proml¢eni; s narokem je treba se obratit na soud vcas a
necekat az na rizeni o zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi. Nebudu se zde zabyvat
otézkou pripadné neucelnosti takovych vydaju ¢i investici za podstatné vyssi Castku, nez jaka je v
misté a ¢ase obvykla, nebot to neni ucelem tohoto ¢lanku.

Slozit&jsi je situace v pripadé, kdy mensinovy spoluvlastnik provede investici bez souhlasu ostatnich
spoluvlastniki, resp. bez souhlasu majority. Zde mohou nastat dvé situace: typicky se bude jednat o
havarijni opravu (zékon v § 1136 hovori o ,zachrané véci“), nebo pujde o opravu Ci upravu, kterad
nema charakter nezbytnosti ve smyslu zachovani véci. V prvnim pripadé je situace obdobna jako u
rozhodnuti majority a mensinovy spoluvlastnik mé préavo na pomérnou thradu vynalozenych
(skute¢nych néakladu), kterd je splatna ihned.

Pokud vSak menSinovy vlastnik provede néjakou investici, kterd neni nutnda (napriklad zrekonstruuje
koupelnu, kterou v domé uziva, prosté jen proto, Ze se mu jiz staré kachlicky nelibi), nema pravo na
pomérnou thradu vSech vynaloZzenych néakladd, ale jen na ¢ast ndhrady v rozsahu zhodnoceni celé
véci. Tato ndhrada je splatné az po zrusSeni podilového spoluvlastnictvi, coz vyplyva ze starsi
judikatury, ktera je vSak v tomto rozsahu zrejmé pouzitelna i na novy obc¢ansky zakonik. Nicméné
nemam bohuzel k dispozici zadné novéjsi rozhodnuti, které by tento nazor potvrzovalo.

Muzeme to snadno demonstrovat na prikladu s koupelnou. UvaZzujme, ze v domé se Ctyrmi stejnymi
byty jsou Ctyri spoluvlastnici, z nichz kazdy vlastni jednu ¢tvrtinu a na zdkladé dohody uziva vzdy
jeden byt. Jeden z mensinovych spoluvlastnikli provede rekonstrukci koupelny ve ,svém*“ byté za
¢astku 200 tisic korun. Hodnota celého domu je 10 miliont korun. Nejedna se o havarijni opravu,
nybrz pouze o rekonstrukci za ucelem zprijemnéni bydleni. Ostatni vlastnici s rekonstrukci souhlas
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nedali. V takovém pripadé nemuze tento spoluvlastnik zadat od ostatnich 75 % z ¢astky 200 tisic
korun (od kazdého 50 tisic korun), ale muze pouze zadat po kazdém jednu Ctvrtinu toho, o¢ se zvysila
hodnota celého domu. Hodnota celého domu se vSak rekonstrukci jedné koupelny zvysila treba jen o
20 tisic korun. Tim padem tento vlastnik miize po kazdém z ostatnich zadat 25 % z ¢astky 20 tisic
korun, tedy jen 5 tisic korun. Mize se samozrejmeé stat, ze i po takové investici se hodnota celé
nemovitosti nezvysi vubec.

I v tomto pripadé je podminkou néhrady fakt, Ze se jednalo o néklad, ktery byl spoluvlastnikim ku
prospéchu (§ 1136 obcanského zakoniku). Pokud by néklad ku prospéchu ostatnim nebyl, pak nema
mensinovy spoluvlastnik pravo na zadnou nahradu.

Jestlize si shrneme vySe uvedené, dojdeme k nasledujicimu:

» Dohoda nebo majorita - hradi se skute¢né naklady, splatnost ihned

e MensSinovy - zachrana véci - hradi se skutecné naklady, splatnost ihned

e Mensinovy - nejde o zachranu véci - hradi se zhodnoceni celé véci, splatnost po zruseni
podilového spoluvlastnictvi

Procesni postup soudu

Hmotnépravni aspekty investic jsme se vysvétlili vySe, nyni se zaméime na uplatnéni naroki v praxi.
Obecné je treba uvést, ze kazdy narok na uhradu penézité ¢astky musi splnovat pozadavky, které
obc¢ansky soudni rad klade na uplatnéni jakéhokoli naroku. Jestlize jeden ze spoluvlastnika uplatiuje
pomérnou ¢ast skute¢né vynalozenych nakladi béhem trvani podilového spoluvlastnictvi (ve vyse
uvedeném prehledu prvni dvé odrézky), nejde ziejmé o nic sloZitého. Zalobce a zalovany museji byt
dostatecné oznaceni, v zalobé musi byt uvedena pozadovana Castka, naklady maji byt dolozeny
(typicky fakturami a doklady o thradach). Mél by byt doloZen i souhlas ostatnich vlastnikl, pripadné
dalsi doklady tykajici se rozhodnuti majority.

Podstatné slozitéjsi situace nastava u tretiho pripadu. Nezridka se stavd, ze spoluvlastnik sviij narok
uplatni v ramci rizeni o zrusSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi, v podstaté jako protinarok.
I v takovém pripadé musi spoluvlastnik postupovat stejné, jako kdyby podaval samostatnou zalobu.
Musi tedy svuj narok nejprve tvrdit: uvést, jaké investice provedl, kolik za né zaplatil, provedeni
investic musi radné prokazat. Pokud toto splni, pak teprve muze soud pristoupit k provedeni
znaleckého posudku - pokud bude navrzen k dikazu - na vysi zhodnoceni celé nemovitosti.
Spoluvlastnik by také mél uvést, zda uplatinuje ohledné svého naroku namitku zapocteni (na
vyporadaci podil) ¢i vzajemny navrh; pokud tak neucini, mél by byt soudem v tomto sméru poucen
(viz naptiklad rozhodnuti Nejvy$$iho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 340/2007). Pokud by se jednalo o
vzajemny navrh, je pochopitelné treba, aby z pozadované ¢astky zaplatil soudni poplatek.

Néamitka zapocteni méa vSak jedno uskali. Nahrada od ostatnich spoluvlastniki je splatné az na
zakladé zrusSeni podilového spoluvlastnictvi, ovSem rozsudek zrusujici spoluvlastnictvi je
konstitutivni, a tim padem uc¢inny az pravni moci. Ustélend soudni praxe proto neumoznuje zapocteni
naroku na nadhradu zhodnoceni proti vyporadacimu podilu primo v jednom rozsudku (viz rozhodnuti
Nejvy$siho soudu CR sp. zn. 22 Cdo 1089/2007), ackoliv takové zavéry se stale v rozsudcich niz$ich
stupnu obcas objevuji. Na tomto ndzoru by zfejmé nemélo nic zménit ani ustanoveni § 1148 odst. 2
obcanského zakoniku, pokud k pravni moci rozsudku nedojde do jednoho roku od zahajeni rizeni o
zruSeni spoluvlastnictvi (v praxi nepredpokladam, ze by soudy byly takto rychlé, pokud budou
vlastnici ve sporu).

Spravny postup by tedy mél byt nasledujici:



1. tcastnik nejprve musi upravy tvrdit,

2. poté je treba, aby investice prokazal,

3. méla by byt vyjasnéna otazka, zda byly provedeny se souhlasem ostatnich, ¢i nikoliv,

4. pokud nebyly provedeny se souhlasem, je treba zvazit, zda se jednalo o havarijni opravy, nebo
ne; pokud se nejednalo o havarijni opravu, opét je nutné si vyjasnit, jestli jde o naklad ku prospéchu
ostatnim spoluvlastnikum,

5. jestlize jde o havarijni opravu, soud vychézi ze skutecné zaplacenych nakladu - zde pozor na
promlceni,

6. jestlize nejde o havarijni opravu a soucasné jde o naklad ku prospéchu ostatnim vlastnikim, pak
teprve mize byt pristoupeno ke znaleckému $etreni spocivajicim ve zhodnoceni celé nemovitosti,
nikoliv jednotlivych Gprav,

7. jestlize nejde o havarijni opravu a soucasné nejde o naklad ku prospéchu ostatnim, nema
spoluvlastnik narok na zadnou kompenzaci.

Jak je vidét z vySe uvedeného, problematika investic do spolecné nemovitosti neni zase az tak slozitd,
jak se na prvni pohled jevi, jen je treba se pridrzet pravidel danych obcCansky zakonikem a jiz
existujici judikaturou. Zbyva jesté vyresit otazku investic provedenych za tc¢innosti starého
obcanského zékoniku, 40/1964 Sh. Dle mého nézoru by se investice mély posuzovat podle pravniho
predpisu uc¢inného v dobé jejich provedeni, nebot pravo na jejich thradu vznika jiz jejich
provedenim, byt splatnost muze nastat az mnohem pozdéji (viz § 3028 odst. 2 nového obc¢anského
zadkoniku).
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