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

Spoluvlastnictvi a souhlas s rekonstrukci

Na spravé spolecné véci ma pravo ucastnit se kazdy ze spoluvlastniku, pricemz hlasy se pocitaji
podle vySe spoluvlastnickych podila. V pripadé odliSnych nazoru je dulezité vymezit, zda se jedna o
spravu béznou, mimoradnou, ¢i dokonce rozhodnuti podminéna obligatornim souhlasem vsech
spoluvlastnikd.

VysSe uvedené 3 moznosti vychéazeji ze zdkona ¢. 89/2012 Sh., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpisu (dale ,NOZ“). Zde je uvedeno, ze spoluvlastnici pri bézné spravé rozhoduji vétsinou
hlasu[1], naproti tomu rozhodnuti o vyznamné zalezitosti vyzaduje alespon dvoutretinové vétSiny
hlast spoluvlastniki.[2] AZ soudni praxe urci, jaké pripady spadaji do které z konkrétnich kategorii,
avsak autor Clanku se zde zaméruje pouze na rekonstrukci spolecné nemovitosti.

Je jisté mozné situaci v urcitych pripadech vyresit rozdélenim na jednotlivé bytové jednotky
(geometricky plan s naslednym zapisem do katastru nemovitosti), o kterych kazdy z vlastnikl
rozhoduje sam, avSak ¢asové méné narocné se jevi ziskani souhlasu vSech spoluvlastnikt. Pokud neni
mozné souhlasu v§ech dosahnout, NOZ ,demonstrativnim vyctem uvddi pripady, které povazuje za
spadajici pod mimorddnou sprdvu; jednd se o podstatné zlepseni nebo zhorseni spolecné véci, zménu
jejiho ucelu ci jeji zpracovdni.” [3] Je patrné, Ze se jedna o vycCet demonstrativni, nikoli taxativni,
mala Cetnost sportu tohoto typu ma zatim za néasledek omezenou judikaturu, ze které by bylo mozné
vychézet. ,Obecné Ize konstatovat, Ze rozhodnuti o podstatném zlepseni nebo zhorsSeni véci md
zahrnovat pripady, kdy zdsadnéjsim zptisobem dochdzi ke zméndm v kvalitativnim ¢i hodnotovém
posouzeni véci nad ramec béznych, obvyklych ¢i pravidelnéjsich tikont vztahujicich se ke spolecné
veci.” [4]

V kontinentalnim pravu neni judikatura zavazna podobné jako precedenty v pravu anglosaském
(napr. Velka Britanie, USA), 1ze ji vSak vyuZit pro pravni argumentaci. V pripadé potreby rozhodnout
o zamyslené opravé fasady odvolaci soud odkazal na skutkové i pravni zavéry soudu prvniho stupné
s tvrzenim, ze zalovany je povinen prispét na naklady opravy podle velikosti svého podilu, nebot i
kdyz on s opravou nesouhlasil, o provedeni opravy rozhodli spoluvlastnici disponujici vétSinou hlasu.
Nejvyssi soud néasledné dovolani zamitl.[5]

Pokud by tedy naprt. vlastnik A disponoval idedlnimi ¢tyrmi pétinami urcité nemovitosti a vlastnik B
pouze zbyvajicim 20% podilem, o investici do pristavby by vlastnik A mohl rozhodnout bez souhlasu
vlastnika B. Za ponékud ztizeny lze povazovat pripad, kdy

vlastnik A k vyse uvedené rekonstrukci planuje pouzit financni prostredky z ucelového
spotrebitelského tvéru na bydleni, kde je dle metodiky banky zpravidla tfeba ziskat souhlasy vSech
spoluvlastniki, aby se dané instituce vyhnula pripadnym soudnim sporam, jelikoz i ,prehlasovany
spoluvlastnik mize v tricetidenni 1huté navrhnout, aby o zélezitosti rozhodl soud.” [6] Muze také
nastat situace, kdy vlastnik B zemre a jeho podil je tak predmétem dédického rizeni.

Zatimco mimoradnd sprava se od bézné odliSuje mj. demonstrativnim vycétem pripadu, které do dané
oblasti patri, rozhodnuti podminénéa obligatornim rozhodnutim v$ech spoluvlastniku jsou vymezena
vyctem taxativnim - jednda se o ,rozhodnuti, na jehoz zdkladé ma byt spolecnd véc zatizena nebo jeji
zatizeni zruseno”, a rovnéz ,rozhodnuti, na jehoz zdkladé maji byt prava spoluvlastnikii omezena na
dobu delsi nez deset let.” [7] Rekonstrukce nemovitosti nepatii ani do jedné z prislusnych 2 oblasti,


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/2012/89

navic v pripadé zastavy nemovitosti je zde uvedena vyjimka: souhlas alespon dvoutretinové vétsSiny
spoluvlastniku je povazovéan za dostatec¢ny.[8] ,I tady ovsem v pripadé potreby miize na ndvrh
spoluvlastnika rozhodnout soud rozsudkem nahrazujicim projev viile.” [9]

Zavérem lze shrnout, Ze reSeni rekonstrukce, ma-li nemovitost 2 a vice spoluvlastnikii, nelze
v zadném pripadé povazovat za jednoznacné. Jestlize bude dany zamér vlastnikem financovan
spotrebitelskym uvérem na bydleni, je treba se drzet metodiky banky, nebot pripadny soudni spor
neni mozné oprit o jasné argumenty ve prospéch navrhovatele, tedy je zde jisté doporucena cesta se
s finan¢ni instituci dohodnout - v pripadé cekani na zavér dédického rizeni (viz vySe) i na
opodstatnéné vyjimce: obchod za ucelem modernizace nad nékdy az zdlouhavé cekani s mnoha
moznymi vysledky, které by vSak v kontextu zhodnoceni nemovitosti ze zdroju jednoho z vlastnikl
nemély mit negativni vliv.
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