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

Pronajem nemovitosti v podilovem
spoluvlastnictvi proti vuli mensinového
spoluvlastnika osobé propojené s vetSinovym
spoluvlastnikem za napadné nevyhodnych
podminek

V judikature je jiz pomérné konzistentné vyreseno, Ze se podilovy spoluvlastnik, ktery uziva
spole¢nou nemovitost nad ramec svého spoluvlastnického podilu bez uzavreni dohody (alespon v
konkludentni formé) s ostatnimi spoluvlastniky a bez placeni thrady za takové nadmérné uzivani,
obohacuje na ukor ostatnich spoluvlastniki, jednotny vSak neni pravni nazor na jednani vétSinového
spoluvlastnika, ktery proti vili ostatnich spoluvlastnikt rozhodne, Ze bude spole¢na nemovitost
pronajata za napadné nevyhodnych podminek (pro spoluvlastniky) treti osobé, kterd je s majoritnim
spoluvlastnikem majetkové ¢i personalné propojena. Prestoze muze byt imysl majoritniho
spoluvlastnika obohatit se na tikor ostatnich spoluvlastnikii pomérné zrejmy, jsou moznosti obrany
ostatnich spoluvlastnikt relativné omezené.

Ackoli je praxe hospodareni s nemovitostmi v podilovém spoluvlastnictvi riznorodd, budu se v tomto
prispévku zabyvat pro zjednoduseni modelovou situaci, kdy tri¢tvrtinovy podilovy spoluvlastnik pres
nesouhlas ¢tvrtinového spoluvlastnika rozhodne, ze bude lukrativni dim v centru mésta pronajat
spolecnosti s ru¢enim omezenym, ve které figuruje vétsinovy spoluvlastnik jako spolecnik, a to za
najemné, které dosahuje Ctvrtiny irovné trzné realizovanych najemnych za obdobné objekty v téze
lokalité, pricemz tento zamér uzavrenim najemni smlouvy prosadi.

Podle § 139 odst. 2 a 3 0.z. rozhoduji 0 hospodareni se spolecnou véci spoluvlastnici vétSinou
pocitanou podle velikosti podilu. Pri rovnosti hlast nebo nedosahne-li se vétsiny nebo dohody,
rozhodne na navrh kteréhokoliv spoluvlastnika soud. Pokud jde o dulezitou zménu spole¢né véci,
mohou prehlasovani spoluvlastnici zadat, aby o zméné rozhodl soud. Pod pojem hospodareni se
spole¢nou véci lze subsumovat i uzivani véci v podobé prondjmu treti osobé. Nejvyssi soud pritom
opakované judikoval, Ze rozhodnuti spoluvlastnikli o tom, komu a za jakych podminek bude
pronajata spole¢na nemovitost, jejiz iCelové urceni zuistava nezménéno, nelze povazovat za dalezitou
zmeénu spolecné véci, tudiz nemize v tomto pripadé minoritni spoluvlastnik zadat, aby o prondjmu
nemovitosti rozhodl soud.[1]

Pokud tedy vétsinovy spoluvlastnik poskytne mensinovému spoluvlastniku moznost vyjadrit se k
zaméru nemovitost pronajmout a nasledné i pres jeho nesouhlas ndjemni smlouvu sam uzavre, musi
minoritni spoluvlastnik s vyhradami uvedenymi nize toto rozhodnuti respektovat. Pokud by vSak
vétSinovy spoluvlastnik neumoznil mensinovému spoluvlastnikovi vyjadrit se k zamyslenému
uzavreni ndjemni smlouvy, pak by takova najemni smlouva byla absolutné neplatnym pravnim
ukonem pro rozpor se zakonem.[2]

Vétsinovy spoluvlastnik mize rozhodnout, zda se nemovitost pronajme, zda bude ponechéna
neobsazend, pripadné ji bude sam uzivat (a v jakém rozsahu). Tato dvé posledné uvedena



rozhodnuti, jimiz je mensinovy spoluvlastnik vylouc¢en z uzivani nemovitosti, nejsou podminéna
souvztaznym rozhodnutim o ndhradé za toto vylouceni.[3] VétSinovy spoluvlastnik vSak musi za toto
vylouceni z uzivani poskytnout minoritnimu spoluvlastniku nahradu v pripadé, ze sam na tkor
minoritniho spoluvlastnika spole¢nou nemovitost nad rdmec svého podilu uziva. V judikature
Nejvy$siho soudu CR a Ustavniho soudu CR panuje rozkol ohledné pravniho titulu naroku na tuto
nahradu. Podle ndzoru Nejvy$siho soudu CR se majoritni spoluvlastnik v tomto pripadé na tikor
minoritniho spoluvlastnika bezdivodné obohacuje. Ustavni soud CR naopak judikoval, Ze se nejedna
0 plnéni bez pravniho divodu, nebot institut bezdivodného obohaceni ma toliko subsididrni povahu,
proto pokud se podilovy spoluvlastnik doméha nahrady vaci druhému podilovému spoluvlastniku

z diivodu, ze tento uziva spolecnou véc nad ramec svého spoluvlastnického podilu na spole¢né véci
bez dohody s nim, opird se tento narok o ustanoveni § 137 odst. 1 o.z., ktery urcuje, v jakém rozsahu
se spoluvlastnici podileji na pravech a povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi ke spolecné
véci. Proto se zde jednd o narok na plnéni z ustanoveni § 137 odst. 1 0.z., a jako zédkonny narok tak
nemize byt ndrokem z bezdivodného obohaceni.[4] Nejvy$si soud CR si nicméné tento pravni nézor
dosud neprisvojil.[5]

Minoritnimu spoluvlastnikovi by tak v naSem modelovém pripadu nalezela ndhrada v pripadé, ze by
majoritni spoluvlastnik spoleénou nemovitost nad ramec svého podilu sdm uzival. Vyvstava vsak
otazka, zda takovy narok vznikne i v pripadé, Ze proti vili minoritniho spoluvlastnika vétSinovy
spoluvlastnik pronajal celou nemovitost treti osobé, a to za nevyhodnych podminek pro
spoluvlastniky. Podle mého nazoru se zde nemuze jednat o bezdavodné obohaceni, nebot z takové
najemni smlouvy profituje treti osoba, byt je s majoritnim spoluvlastnikem propojena. Majoritni
spoluvlastnik totiz v relaci vySe podilt z ndjmu ziskd na najemném stejné jako mensinovy
spoluvlastnik, tudiz se na jeho ukor nemuze bezdivodné obohacovat. Na tkor minoritniho
spoluvlastnika se pak nemuze bezdiivodné obohacovat ani tato treti osoba, nebot nemovitost uziva
na zakladé ndjemni smlouvy, kterd byla na strané pronajimatele uzavrena majoritnim
spoluvlastnikem jednajicim za oba spoluvlastniky navenek jako jedna osoba. Minoritni spoluvlastnik
se nemuze doméahat svého naroku ani z titulu majetkového vyporadéani podle miry uzivani spole¢né
véci dle ustanoveni § 137 odst. 1 0.z. ve smyslu shora predestfeného pravniho nézoru Ustavniho
soudu CR, kdyZ vétsinovy spoluvlastnik nemovitost neuziva nad rdmec svého podilu, nebot
nemovitost ,uziva“ ve formé inkasovani ndjemného, které si podle podili s mensinovym
spoluvlastnikem rozdéluje.

Dal$i do Gvahy prichazejici pravni nastroj k obrané zajmt mensinového spoluvlastnika prinasi
institut ndhrady Skody. Aby vSak mohl narok na nahradu $kody minoritnimu spoluvlastnikovi
vzniknout, musel by se vétSinovy spoluvlastnik dopustit protipravniho jednéni. Rozhodnou-li vsak
spoluvlastnici vétsinou hlast pocitanou podle velikosti podilt, ze nebude nemovitost po urcitou dobu
pronajata, pripadné bude pronajata za nevyhodnych podminek, nemuze hlasovani zadného ze
spoluvlastnikl predstavovat per se poruseni pravni povinnosti, byt by toto rozhodnuti bylo pro oba ¢i
jednoho ze spoluvlastniki ekonomicky nevyhodné, nebot majoritni spoluvlastnik pouze vyuziva svého
prava daného ust. § 139 odst. 2 0.z., to vSak za predpokladu, Ze pri vykonu svého hlasovaciho prava
neporusi zdkonnou povinnost ¢i zdkaz. Pokud tedy pri rozhodovani podle majoritniho principu
spoluvlastnik nejedna nezakonnym zptsobem, nemuze jinému spoluvlastniku vici nému vzniknout
zadny narok.

Podle ust. § 3 odst. 1 0.z. nesmi vykon prav a povinnosti z ob¢anskopravnich vztaht bez pravniho
duvodu zasahovat do prav a opravnénych zajmu jinych osob a nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy.
Podle ust. § 39 o.z. je neplatny pravni tkon, ktery svym obsahem nebo tcelem odporuje zakonu nebo
jej obchazi anebo se pri¢i dobrym mravam. Ve svétle téchto ustanoveni je pak namisté zkoumat
jednani vétsinového spoluvlastnika, ktery zamysli obohatit propojenou osobu na ukor mensinového
spoluvlastnika, a rovnéz platnost samotné najemni smlouvy. V tomto ohledu by bylo nutno posoudit



miru rozporu sjednaného najemného s ndgjemnym obvyklym a intenzitu vazeb majoritniho
spoluvlastnika na treti osobu (ndjemce). Pokud by bylo ndjemné vyrazné nizsi nez ndjemné obvyklé a
zaroven by byli majoritni spoluvlastnik a ndjemce relevantné propojené osoby, mél by soud

v pripadném sporu dospét k zavéru, ze je ndgjemni smlouva neplatna. Zde by vSak musela byt
prokdzéana vysoka intenzita propojeni a nevyhodnost ndjemni smlouvy, nebot zavérem o neplatnosti
najemni smlouvy bude zasazeno do prav najemce. I kdyby zde byla redlna nadéje na docileni zavéru
soudu o neplatnosti ndjemni smlouvy, zustavéa otazkou, v jakém rfizeni a vici jakému subjektu by se
mél mensinovy spoluvlastnik svych prav domdhat. Predné by mensSinovy spoluvlastnik mohl zalovat
najemce o vydani bezduvodného obohaceni ve vysi obvyklého najmu, kdyz by v fizeni prokazoval, ze
najemce uziva nemovitost z neplatného pravniho titulu, a zaroven by ho mohl zalovat o vyklizeni
protipravné uzivané nemovitosti. Soudni praxe i pravni teorie se shoduji v ndzoru, Ze Zalobu na
vydéni véci (kdyZ pod tento institut spada i Zaloba vyklizovaci) a Zalobu zapur¢i mize podat kazdy
spoluvlastnik i bez souhlasu ostatnich spoluvlastniku.[6] JestliZze ustanoveni § 391 odst. 1 0.z. uvadi,
ze z pravnich tkonu tykajicich se spole¢né véci jsou opravnéni a povinni vSichni spoluvlastnici
spole¢né a nerozdilné, miizeme extenzivnim vykladem dospét k zavéru, ze spolecné a nerozdilné
budou spoluvlastnici opravnéni a povinni i z ndhrady $kody a bezduvodného obohaceni. Prestoze o
hospodareni se spolecnou véci rozhoduji spoluvlastnici vétSinou, nejedna se u téchto zalob dle mého
nazoru o hospodareni, nybrz o prostredky ochrany vlastnického prava. Minoritni spoluvlastnik by tak
mohl zalovat najemce o vyklizeni a vydani bezdivodného obohaceni i bez souhlasu vét$inového
spoluvlastnika.

Dale by se mohl mensinovy spoluvlastnik teoreticky doméhat naroku na nahradu skody vici
vétsinovému spoluvlastnikovi zplisobené jeho jednanim obchézejicim tcel zakona a nachézejicim se
v rozporu s dobrymi mravy. Zde by se vSak mohl mensinovy spoluvlastnik ocitnout v dikazni nouzi
ohledné atributl ndhrady Skody, zejména pric¢inné souvislosti mezi protipravnim jednanim a vzniklou
Skodou.

Na tomto misté si dovolim opétovné zduraznit, ze pravdépodobnost ispéchu shora specifikovanych
zZalob zavisi na mire nevyhodnosti ndjemni smlouvy a intenzité propojeni vétsinového spoluvlastnika
s ndjemcem. V situaci, kdy se vétSinovy spoluvlastnik snazi neopravnéné financné profitovat na ukor
mensinového spoluvlastnika, vyvstava otédzka, zda by nemél mensinovy spoluvlastnik zvazit, zda
radéji sviij spoluvlastnicky podil neproda, pripadné nepoda zalobu o zrus$eni a vyporadani podilového
spoluvlastnictvi, nebot se jevi neticelnym setrvavani ve spoluvlastnickych vztazich, ve kterych panuji
tak neutéSené poméry. Presto je pochopitelny i postoj mensinového spoluvlastnika, ktery se

v pokracujicim trendu narustu cen nemovitosti nebude chtit zbavovat lukrativniho majetku a
podlehnout tak néatlaku vétSinového spoluvlastnika.

Malokteré spoluvlastnické vztahy jsou idylické, vétSinovi spoluvlastnici proto budou nadale hledat
cesty, jak své rozhodovaci prevahy vyuzit ke svému obohaceni. Prestoze obCansky zakonik umoznuje
mensinovému spoluvlastnikovi pomérné efektivni obranu, judikatura neni zdaleka jednotna a
jednoznacna, ¢imz vznika riziko vleklych soudnich sporu a horentnich nakladu soudniho rizeni.
Soudy by proto i pres svou zahlcenost mély revidovat svij dosavadni restriktivni pristup a prispét k
predchazeni spord analyzovanych v tomto prispévku tim, Ze pod dulezitou zménu spolecné véci ve
smyslu ust. § 139 odst. 3 0.z. subsumuji i uzavirani ndjemnich smluv, a to alespon takovych, kterymi
se spoluvlastnici dlouhodobé zbavuji moznosti volné nakladat se spoleCnou nemovitosti.

Mgr. Pavel Simak,
advokatni koncipient v Tabore
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