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

Nékolik malo slov ke vztahum mezi
spoluvlastniky

Institut spoluvlastnictvi je zcela jisté vSéem pravnikiim velmi dobre zndm. S ohledem na to jsou pravni
aspekty s timto spojené odborné verejnosti velmi dobre znamy a nebudu tedy zbyte¢né plytvat casem
znalého Ctenare. Velmi rad bych vSak kratce pripomnél a poukazal na jiz konstantni rozhodovaci
praxi tykajici se velmi uzké vysece této problematiky, ktera ma vsak v redlném zivoté zasadni dopad
a ne vzdy je na ni pamatovano tak, jak si zaslouzi.

Pripad, o kterém pojednava tato kratka stat, se tyka investic do majetku nachézejiciho se v
podilovém spoluvlastnictvi.

Na zacatek trochu suchoparného prava: , Stary”“ obcansky zakonik ve svém § 139 odst. 2 stanovil, ze
o hospodareni se spolecnou véci rozhoduji spoluvlastnici vétsinou, po¢itanou podle velikosti podilil.
Pri rovnosti hlasti, nebo nedosdhne-li se vétsiny anebo dohody, rozhodne na ndvrh kteréhokoliv
spoluvlastnika soud. Aktuélni obCansky zakonik (tentokrate tedy ,novy“) pak v tomto sméru novinky
nezavadi, nebot nadale se o béznych zélezitostech rozhoduje prostou vétsinou hlasu (§ 1128 odst. 1),
pricemz o vyznamnych zalezitostech (napt. podstatné zlepseni nebo zhorseni véci, zména jejiho
ucelu ci jeji zpracovdni) se rozhoduje alespori dvoutretinovou vétsinou hlasti (§ 1129).

Mezi nejzakladnéjsi a nejcastéjsi rozhodnuti o hospodareni se spole¢nou véci pocitame schvalovani
investic do spolec¢né véci a jejich rozsahu. Konstantni rozhodovaci praxi v této zalezitosti
reprezentuje napi. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30.11.2011 (fizeni vedeno pod sp. zn. 22 Cdo
3766/2011), ktery se tyka investic, a to jak téch uc¢inénych po dohodé (¢i na zékladé principu
majority), tak i téch, o kterych shoda nepadla (¢i byly provedeny nikoliv na zakladé principu
majority), a to ve vztahu k ndkladum vynalozenym na nutnou Upravu ¢i udrzbu véci, tak i téch, které
do tohoto okruhu vzhledem ke svému rozsahu nespadaiji.

Dle vysSe uvedeného rozhodnuti, ve trech pripadech ze ¢tyr moznych, které mohou nastat:

1. nutnd oprava ¢i udrzba po dohodé (na zdkladé principu majority),

2. investice (nikoliv béznd oprava c¢i udrzba) po dohodé (na zdkladé principu majority),

3. nutnd oprava ¢i udrzba bez svoleni ostatnich spoluvlastnikii (a nikoliv na zdkladé principu
majority),

nastava splatnost vynalozenych nakladu (pripad 1. a 2.) ¢i vznikd pravo na vydani bezduvodného
obohaceni (pripad 3.), které je mozno pozadovat po ostatnich spoluvlastnicich, jiz okamzikem
provedeni opravy, udrzby c¢i investice.

Pokud vsak spoluvlastnik provede investici (nikoliv tedy béznou opravu ¢i udrzbu) bez souhlasu ¢i
primo proti vili spoluvlastnikt ostatnich, vznika pravo na vydéani bezdivodného obohaceni (oproti
vySe uvedenym zbyvajicim variantam) az pri zaniku podilového spoluvlastnictvi. BéZné opravy a
udrzba tedy necini jakoukoliv potiz, nebot zde je rezim v obou pripadech (se souhlasem x bez
néakladu. Jestlize vSak spoluvlastnik investuje své prostredky do spolecné véci jinak nez za ucelem
bézné opravy ¢i udrzby, pomérné nepochopitelné (alespon pro autora tohoto ¢lanku) dochdazi k



jinému urceni pocatku béhu promlceci lhiity. Pokud spoluvlastnik sviij zamér ozndmi ostatnim
spoluvlastnikiim, predlozi jim své plany a tito s uvedenym vyslovi souhlas, mize se prispévku na
takovouto investici od téchto (ispésné) domahat pouze do uplynuti promlceci doby, ktera po¢ne
bézet jiz okamzikem vynalozeni téchto nakladu. Pokud vSak uvedend investice je uskute¢néna pouze
na zakladé vlastniho uvézeni a vule spoluvlastnika, bez souhlasu ostatnich spoluvlastniku, ¢i dokonce
primo proti jejich vili, Casovy Usek, po ktery muze narok vyméahat, se zna¢né prodluzuje, nebot
promlceci doba pocne bézet az okamzikem zaniku podilového spoluvlastnictvi. V tomto pripadé tedy
plati, Ze osoba, ktera jedna svévolné a nikoliv s ohledem na z4jmy a rozhodnuti ostatnich
spoluvlastnikd, je zvyhodnéna, nebot ji je poskytnuta delsi doba, v ramci které muze sva prava vuci
ostatnim spoluvlastnikim uplatnit. Argumentem k obhajobé vyse uvedeného pristupu jisté mize byt,
Ze po dobu trvani spoluvlastnictvi je omezen i tento investujici spoluvlastnik, ktery vydani
bezduvodného obohaceni po ostatnich spoluvlastnicich nemuze pozadovat, nicméné samotné trvani
tohoto stavu je ovlivnéno opét pouze vuli tohoto spoluvlastnika, ktery muze kdykoliv pozadat soud o
zruéeni a vypofédéni spoluvlastnictvi CoZ zase vede pouze k prodlouieni doby, v rdmci které je

dle kterého by investice (vynaloZena nikoliv na beznou udrzbu Ci opravu), které byly provedeny bez
splnéni podminek stanovenych pravnimi predpisy, investujicimu spoluvlastnikovi nebyly témi
ostatnimi nahrazovany viibec. Z ¢isté mezilidského hlediska je pak jisté jednodussi zadat nahradu
proti osobam, ktery jii nejsou k vériteli v blizkém vztahu (zaloieném napf prave spoluvlastnictvim)
kteri spoluvlastnické vztahy naddle tvori a néjakym obstojnym a trvale udrzitelnym zpusobem spolu
musi vychdazet i do budoucna.

Zasadni duvod, ktery by ospravedlnoval nepomér uvedeny v predchozim odstavci, autor tohoto
kratkého ¢lanku nenalezl. Pevné vSak véri, Ze tento existuje.

JUDr. Vojtéch Mihalik,
advokat
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 Konec ,severnich ateliéri“? Novy stavebni zakon otevird dvere k rekolaudaci ubytovacich
jednotek na plnohodnotné byty

¢ Ocenovani nemovitosti a primérena nahrada pri zruSeni spoluvlastnictvi

o Byznys a paragrafy. dil 33.: Prevence stretu za]rnu (]ednatel X spolecnost)

« Stret zajmu Clenu volenych orgént obchodnich korporaci: pravidla, proces a nasledky
¢ Dvé kiwi denné: EU schvalila prvni zdravotni tvrzeni pro cerstvé ovoce

e Nova ,tlacitkova” povinnost pro e-shopy

* Digital Omnibus: Revoluce v datech, nebo jen nova zatéz pro podnikatele?

 Darovani pro pripad smrti nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti a uréeni vySe odmény
soudniho komisare
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