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

Ochrana prehlasovaného spoluvlastnika pred
ujmou hrozici z rozhodnuti ostatnich
spoluvlastniku

Jednou z novinek, které novy obcansky zakonik prinesl v ramci Gpravy spravy spole¢né véci, je pravo
prehlasovaného spoluvlastnika doméahat se zru$eni rozhodnuti ostatnich spoluvlastnikt, z néjz mu
hrozi tézka Ujma. Zasadni otdzka vykladu tohoto ustanoveni, zda tato ochrana dopada jen na
rozhodovani spoluvlastnikii ve vécech mimoradné spravy spolecné véci, nebo i na rozhodovani
ohledné spravy bézné, vSak byla vyresena az nedavnym rozhodnutim Nejvyssiho soudu.

Pravni uprava

Podle § 1128 odst. 1 obcanského zadkoniku rozhoduji o bézné spravé spolecné véci spoluvlastnici
(nadpolovi¢ni) vétSinou hlast. Zakon nedavé prehlasovanému spoluvlastnikovi moznost rozhodnuti
ostatnich spoluvlastnikt napadnout. V odstavci 2 vSak chrani opomenutého spoluvlastnika, vuci
némuz nema rozhodnuti pravni ucinky, ledaze Slo o zalezitost vyzadujici okamzité rozhodnuti. I v
takovém pripadé se vSak mize opomenuty spoluvlastnik doméhat, aby u¢inky rozhodnuti byly
vylouc¢eny soudnim rozhodnutim.

V neurgentnich zélezitostech je tedy rozhodnuti spoluvlastniki neucinné vici opomenutému
spoluvlastnikovi ze zdkona (bez dalSiho), zatimco v urgentnich zalezitostech na zdkladé soudniho
rozhodnuti. Zakon jiz nestanovi, jaké disledky ma netcinnost rozhodnuti vici opomenutému
spoluvlastnikovi. Vzhledem k tomu, ze tato otdzka neni predmétem mého clanku, pouze pro uplnost
lze uvést, ze neucinnost by se méla projevit ve vztahu mezi spoluvlastniky, nikoli ve vztahu mezi
spoluvlastniky a treti osobou. Pokud bude zalezitost spoc¢ivat v idrzbé véci, nebude mit netcinnost
rozhodnuti vic¢i opomenutému spoluvlastnikovi za nasledek napriklad neplatnost smlouvy o dilo
uzaviené se treti osobou. Méla by se vSak projevit v hrazeni nakladu na tuto udrzbu, kdy opomenuty
spoluvlastnik by se na nich podilel v rezimu § 1136 obcanského zdkoniku. V pripadé nakladd na
udrzbu nezbytnou k zachovani véci by se tedy opomenuty spoluvlastnik podilel na téchto nékladech,
zatimco v ostatnich pripadech by ostatnim nahradil jen pomérnou ¢ast zvysSeni hodnoty véci
predmétnou udrzbou.

Prehlasovanému vlastnikovi nédlezi ochrana v zdlezitostech tzv. mimoradné spravy, tedy vyznamné
zalezitosti tykajici se spolecné véci ve smyslu § 1129 odst. 1 obcanského zdkoniku, ktery jako priklad
uvadi rozhodnuti o podstatném zlepsSeni ¢i zhorseni véci, zméné jejiho ucelu Ci o jejim zpracovani. O
téchto zalezitostech se rozhoduje (kvalifikovanou) dvoutretinovou vétSinou hlast. Prehlasovany
spoluvlastnik pak muze podle § 1129 odst. 2 ob¢anského zéakoniku navrhnout, aby o zalezitosti
rozhodl soud. Z logiky véci by stejné pravo mélo nalezet také opomenutému spoluvlastnikovi. Soud
tedy primarné neprezkoumava a nerusi rozhodnuti spoluvlastniku, ale nahrazuje jej vlastnim
rozhodnutim o predmétné zélezitosti.
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Za timto ustanovenim pak nasleduje § 1130 obc¢anského zakoniku, podle néjz muze prehlasovany
spoluvlastnik, jemuz rozhodnuti ostatnich spoluvlastniku hrozi tézkou Ujmou, soudu navrhnout, aby
toto rozhodnuti zrusil. Tato Gjma muze hrozit napriklad neimérnym omezenim v uzivani spolecné
véci nebo vznikem povinnosti nepomérné k hodnoté podilu prehlasovaného spoluvlastnika.

Vyklad § 1130 obcanského zakoniku

Ustanoveni nerozliSuje béznou a mimoradnou spravu, takze z jeho textu samotného nelze seznat,
na které zalezitosti se vztahuje. Také duvodova zprava k této otazce, resp. ustanoveni § 1130
obcCanského zakoniku jako celku, nic nerika. Shoda v tomto sméru nepanovala ani v komentarové
literature, byt jeji autori se klonili spiSe k zavéru, ze ustanoveni dopada pouze na mimoradnou
spravu.

Argumentu proti aplikaci tohoto ustanoveni na béznou spravu i pro ni lze v této literature nalézt
celou radu. Podle mého nézoru je ovSem podstatné, ze kdyby § 1130 ob¢anského zédkoniku dopadal
jen na mimoradnou spravu, byl by s ohledem na § 1129 odst. 2 obéanského zakoniku zbyteény. Z
pohledu prehlasovaného spoluvlastnika, ktery se snazi zabranit realizaci zmény véci ,prohlasované”
ostatnimi spoluvlastniky, s niz nesouhlasi, neni prakticky vyznam v tom, zda se bude domahat
zruSeni rozhodnuti ostatnich spoluvlastniki nebo jeho nahrazeni napiiklad rozhodnutim, Ze zména
véci provedena nebude. Soud nadto neni touto volbou vazan (viz nize). Nema tedy duvod doméhat se
zruSeni rozhodnuti cestou § 1130 obc¢anského zakoniku, které je podminéno unesenim dukazniho
bremene ohledné hrozby Gjmy, kdyz se muze doméhat rozhodnuti podle § 1129 odst. 2 ob¢anského
zakoniku, aniz by ho takové bremeno tizilo.

Pravé v pozadavku hrozby Gjmy jakozto jediném kritériu aplikace § 1130 obcanského zakoniku
zminéném v jeho textu spociva dalsi argument ve prospéch jeho aplikace i na béznou spravu. Hrozi-li
prehlasovanému spoluvlastnikovi z rozhodnuti ostatnich spoluvlastniku tézka ujma, je nutné mu
ochranu poskytnout bez ohledu na to, zda jde o béznou ¢i mimoradnou spravu.

Ve prospéch aplikace § 1130 obcanského zakoniku i na pripady bézné spravy se priklonil i Nejvyssi
soud v rozsudku ve véci spis. zn. 22 Cdo 192/2017 ze dne 17. rijna 2017, byt zaroven konstatoval, ze
miri zdsadné na zalezitosti mimoradné spravy.

Pripady, kdy bude takova Gjma hrozit z rozhodnuti v zaleZitosti bézné spravy, budou skutecné spise
vzacné. Pri posuzovani, zda jde o béznou nebo mimoradnou spravu, je totiz nutné v ramci tzv.
diferencovaného pristupu dovozeného judikaturou ve vztahu k Upravé starého ob¢anského zakoniku
posuzovat specifické okolnosti kazdého pripadu. S ohledem na né muze byt zalezitost obecné
povazovana za béznou spravu v konkrétnim pripadé spravou mimoradnou a naopak. Ackoli napriklad
najem je obecné povazovan za béznou spravu, s ohledem na nékteré jeho parametry, jako je
neobvykle dlouhd doba najmu, neobvykle nizké ndjemné a dalsi podminky, vSak mtze v konkrétnim
pripadé jit o spravu mimoradnou. To rovnéz konstatoval Nejvyssi soud ve zminéném rozsudku, a to
na skutkovém podkladé tvoreném rozhodnutim spoluvlastniki o snizeni ndjemného o 70 %.

Konec¢né je vhodné se stru¢né vénovat nékterym procesnim aspektim. Podle § 1139 odst. 1
obcCanského zékoniku plati, ze doméaha-li se néktery ze spoluvlastnikl, aby soud rozhodl, ze
rozhodnuti vétsiny spoluvlastnikli nema vici nému pravni ucinky, aby takové rozhodnuti zrusil, nebo
je nahradil svym rozhodnutim, usporada soud pravni poméry spoluvlastniki podle slusného uvazeni.
Soud muze zejména rozhodnout, zda se ma zména uskutecnit bez vyhrad, s vyhradami ¢i proti
zajisténi, anebo zda se uskutecnit viilbec nema. Z tohoto ustanoveni tak 1ze dovodit néasledujici
zavery.



Citované ustanoveni pri Gipravé zplsobl rozhodnuti soudu nijak nerozliSuje mezi vyse uvedenymi
ustanovenimi, byt kazdé z nich hovori o jiném zplsobu (vylouceni Gc¢inku rozhodnuti spoluvlastniku,
rozhodnuti o zalezitosti rozhodnuté spoluvlastniky, zruseni rozhodnuti spoluvlastniku). Z toho lze
dovodit, ze soud neni témito zplisoby vazan a muze rozhodnout i jinak. To znamena, ze i v pripadé
prehlasovani spoluvlastnika v zalezitosti mimoradné spravy, kde mu z rozhodnuti nehrozi tézka djma,
mize toto rozhodnuti podle § 1129 odst. 2 obCanského zékoniku zrusit, byt o zruSeni rozhodnuti
hovori jen § 1130 obc¢anského zadkoniku. Tento vyklad zastavany v komentarové literature sice
neodpovida textu danych ustanoveni, je vSak logicky. Rozhodnuti soudu, ze se zména odsouhlasena
rozhodnutim spoluvlastniki neuskutecni, ma v praxi stejné dusledky jako zruseni tohoto rozhodnuti.
Plati to i obracenég, jelikoz hovori-li obCansky zékonik primo o zruSeni rozhodnuti spoluvlastnik{, mél
by umoznovat i jeho zménu, ktera hrozici 4jmé zabrani a predstavuje méné intenzivni zasah do prav
vét$inovych spoluvlastnik.

Zaroven z predmeétného ustanoveni ve smyslu § 153 odst. 2 obcanského soudniho radu vyplyva urcity
zpusob vyporadani vztahu mezi ucastniky, takze soud neni navrhem prehlasovaného spoluvlastnika
(zalobnim petitem) vazan.

Domaha-li se tedy prehlasovany spoluvlastnik zruseni rozhodnuti o spolec¢né véci a soud dospéje k
zéavéru, ze neni splnén pozadavek hrozby tézké ujmy ve smyslu § 1130 obcanského zédkoniku, nemuze
zalobu bez dal$iho zamitnout. Musi zkoumat, zda nejde o zalezitost mimoradné spravy a zda neni na
misté prehlasovanému spoluvlastnikovi poskytnout ochranu podle § 1129 odst. 2 obcanského
zékoniku. Zda soud rozhodnuti spoluvlastniku zrusi nebo nahradi svym vlastnim rozhodnutim o dané
zalezitosti, zavisi na kritériu slusného uvazeni.

Zaver

Pravni nazor Nejvyssiho soudu, ze § 1130 ob¢anského zdkoniku lze aplikovat také na zalezitosti
bézné spravy spolecné véci, se neuplatni v mnoha pripadech. Ve vétsiné pripada se budou
rozhodnuti hrozici prehlasovanému spoluvlastnikovi téZkou ijmou s ohledem na diferencovany
pristup tykat zélezitosti mimoradné spravy. To vSak nesnizuje vyznam priznani ochrany
mensinovému spoluvlastnikovi v situacich, kdy by ho jednani ostatnich spoluvlastniki mohlo
poskodit a v nichz podle dosud prevladajiciho pravniho nazoru na ochranu svych prav nedosahl.
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DalSi clanky:

« Slovenské mimosoudni feSeni spora podle narizeni EU o digitalnich sluzbach

« Kontrola systému vytapéni - Casto prehlizena povinnost od firem po SV]

o Predbézné opatreni jako nastroj ochrany vlastnika nemovitosti

 Povoleni kamerového systému s identifikaci osob na letisti

e Environmentdlni tvrzeni spolecnosti v hleda¢ku EU: Jak se vyhnout greenwashingu a obstat v

nové requlaci?

e Jak funguji planovaci smlouvy v realnych situacich (1. dil)

e Rozvod? Uz k nému nemusite. Shrnuti podminek, za jakych nebudete u soudu vyslychéni,
dokonce ani nebude nutna Vase osobni ucast

 Jaké klicové zmeény prinasi navrh novely stavebniho zakona?

e Byznys a paragrafy, dil 26.: Smir¢i rizeni jako alternativni néstroj feSeni sporu mezi

podnikateli
e Pozemkové Upravy aneb ,malé” vyvlastnéni
» Nova éra v boji proti nekalym obchodnim praktikdm: Co prinese nové procesni natizeni EU?
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