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Rozhodovanie majoritného spoluvlastnika v zmysle ust. § 139 ods. 2
OZ arozpor s dobrymi mravmi
The decision making of the majority co-owner within the meaning of
provision § 139 par. 2 of the Civil Code and conflict with good manners
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Anotacia

Prispevok sa venuje problematike spoluvlastnictva a to vo vztahu k spolurozhodovacim opravneniam
o hospoddreni so spolo¢nou vecou jednotlivych spoluvlastnikov na zaklade velkosti ich
spoluvlastnickeho podielu. Prispevok rozobera danu problematiku na zaklade fiktivnej modelovej
situdcie zaloZenej na prdvnom zaklade ust. § 139 ods. 2 OZ a osobitne sa venuje danej problematike vo
vztahu k hodnotiacim atributom kolizie rozhodovania s dobrymi mravmi.

Annotation

The report deals with the issue of co-ownership in relation to management decision — making rights
with the common thing of individual co-owners based on the size of their co-ownership part. The report
discusses the given issue in pursuance of fictitious model situation based on the legal basis of provision
§ 139 par. 2 of the Civil Code and is particularly concerned with the issue in relation to the evaluation
attributes of the decision-making collision with good manners.
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Uvod

V praxi sa mozno Casto stretnut so situaciami, kedy sa dostant do konfliktu zaujmy mensinového
(minoritného) a vacsinového (majoritného) spoluvlastnika. Tito spoluvlastnici maju casto rozdielny
nazor na to, ako, resp. akym spdsobom nakladat so spolo¢nou vecou. Nezriedka su situacie medzi
spoluvlastnikmi natolko komplikované, Ze akdkolvek dohoda je vylic¢end. Rozhodovanie o hospoddareni
so spolo¢nou vecou teda zostava v dikcii Obcianskeho zdkonnika. Uvedenl problematiku riesi
Obciansky zdkonnik prostrednictvom ust. § 139 ods. 2. V zmysle tohto ustanovenia o hospodareni so
spolo¢nou vecou rozhoduju spoluvlastnici vaésinou pocitanou podla velkosti podielov.

Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa vacsina alebo dohoda nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokolvek
spoluvlastnika sud.

Modelova situacia

Na ucely tohto ¢lanku nas nebudd momentalne zaujimat situdcie, kedy dojde k rovnosti hlasov,
pripadne ak sa vacSina nedosiahne. Predpokladajme modelovl situaciu, Ze mame dvoch
spoluvlastnikov, pricom jeden znich je v prevainej miere majoritnym spoluvlastnikom a druhy
minoritnym spoluvlastnikom. Majetok, ktory je spornym a na hospodareni s ktorym sa spoluvlastnici
nevedia dohodnut, je nehnutelnost obyvana oboma spoluvlastnikmi. Minoritny spoluvlastnik v3ak
uziva Cast nehnutelhosti vo va¢som rozsahu ako prisltiicha jeho spoluvlastnickemu podielu. Toto byvanie
je vsak jeho jedinym byvanim a inym nedisponuje. Majoritny spoluvlastnik sa rozhodol, Ze pre neustdle
spory nie je ochotny s minoritnym spoluvlastnikom obyvat jednu nehnutelnost, ktorej je vdaésinovym
spoluvlastnikom a preto sa rozhodol, Ze bude iniciovat zmenu hospodarenia so spolo¢nou vecou. Touto
zmenou sa ma dospiet do Stadia, kedy vyluéne majoritny spoluvlastnik bude opravneny uZivat cell
nehnutelnost, za ¢o minoritnému spoluvlastnikovi vyplati naleziti nahradu.

Pravny rozbor

Na Uvod pravneho rozboru danej problematiky je potrebné poznamenat, Ze zakon v zmysle ust. § 139
ods. 2 OZ pre prijimanie rozhodnutia spoluvlastnikov o hospodareni so spolo¢nou vecou nepredpisuje
nijaky osobitny postup, ani uskuto¢nenie formdalneho hlasovacieho aktu a pre rozhodnutie samotné
nepredpisuje obligatérnu (napr. pisomnu) formu ani vyslovne nedefinuje jeho naleZitosti. Zakon vsak
v pripade, Ze neddjde k dohode spoluvlastnikov o hospodareni so spolo¢nou vecou zakotvuje tzv.
majoritny princip, teda rozhodovat sa bude podla vacsiny spoluvlastnickych podielov, ktorad sa podita
podla velkosti spoluvlastnickeho podielu. Avsak aj v pripade zakotvenia tzv. majoritného principu,
nemozno z rozhodovania o spoloc¢nej veci vylucit ¢i opomenut Ziadneho zo spoluvlastnikov.

V sulade s vykladom ust. § 139 ods. 2 OZ a z obsahu komentara k tomuto zakonnému ustanoveniu
obsiahnutého v publikacii VELKE KOMENTARE, Obciansky zakonnik I. § 1 — 450, ,mensinovy
spoluvlastnik moze svoj suhlas alebo nesuhlas vyjadrit vyslovne alebo konkludentne. Pokial vsak
mensinovy vlastnik mal mozZnost vyjadrit sa kzameru hospodarenia so spolo¢nou vecou, no
s majoritnym rozhodnutim nesuhlasi, je tento nesuhlas bez pravneho vyznamu, mensinovy
spoluvlastnik je povinny podriadit sa majoritnému rozhodnutiu a nemoéze sa sudne domahat
rozhodnutia o inom hospoddreni so spolo¢nou vecou[2].”

Uvedené koreSponduje aj s ustdlenou judikatirou sudov, kde napr. v rozhodnuti Krajského sudu
v Presove, rozsudok 7Co/62/2016 zo dra 27.10.2016 sa uvadza, ze ust. § 139 ods. 2 OZ umozriuje
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spoluvlastnikom rozhodovat o hospoddreni so spolocnou vecou vdcsinou pocitanou podla velkosti

podielov. Toto ustanovenie nepredpisuje Ziadnu osobitnu proceduru ani uskutocnenie formdlneho
hlasovacieho aktu a pre rozhodnutie samé nepredpisuje Ziadnu obligatérnu formu, ani vyslovne
nedefinuje jeho ndleZitosti. Uvedené zdkonné ustanovenie predpokladd, Ze proces vytvdrania
kolektivnej véle spoluvlastnikov nebude len zdleZitostou niektorého spoluvlastnika, a Ze sa na procese
prijimania rozhodnutia zucastnia vsetci spoluvlastnici. To v plnom rozsahu plati aj v pripade
spoluvilastnickeho vztahu, v ktorom velkost spoluvlastnickeho podielu zabezpecuje urcitému
spoluvlastnikovi také dominantné postavenie, ktoré mu pri rozhodovani napokon vzdy umozZni presadit
svoju vélu, aj proti véli ostatnych spoluvlastnikov. Pokial by ale o niektorej zdleZitosti spadajtcej pod
hospoddrenie so spolo¢nou vecou rozhodol sam vidcsinovy spoluvlastnik bez toho, aby dal mensinovému
spoluvlastnikovi mozZnost zucastnit sa na procese rozhodovania a vyjadrit v fiom svoj ndzor, zostalo by
rozhodnutie vécsinového spoluvlastnika len rozhodnutim jedného spoluvlastnika[3].

Na zadklade uvedeného, je teda potrebné, aby majoritny spoluvlastnik realizoval hlasovanie o zmene
hospoddrenia so spolo¢nou vecou tak, aby toto rozhodovanie bolo v silade so zdkonom. Sudy pri
posudzovani tohto stladu vychadzaju najma z predpokladu, ¢i bola zachovana moznost vyjadrit svoj
nazor vsetkym spoluvlastnikom, bez rozdielu na velkost ich spoluvlastnickeho podielu. V takomto
pripade je potrebné dané hlasovanie realizovat spésobom, ktory bezvyhradne preukdze, Ze tato
moznost bola spoluvlastnikom dana. Nezalezi pritom, ¢i minoritny spoluvlastnik v zmysle nasej
modelovej situacie suhlas udelil alebo nie, dokonca nezalezi ani ¢i tito moznost vyuzil. Zakon ako
podmienku platnosti takéhoto hlasovania predpoklada iba poskytnutie moznosti spoluvlastnikom
vyjadrit svoj nazor. To, ¢i toto svoje pravo budu alebo nebuddu realizovat, je vyluéne ich zaujmom.

Obdobne sa v tomto smere vyjadril aj Najvyssi sud SR a to v zmysle odévodnenia rozsudku Najvyssieho
sidu SR sp. zn. 3Cdo 162/2005, Zo sudnej praxe ¢. 5/2005: ,Ustanovenie § 139 ods. 2 Obcianskeho
zakonnika na prijimanie rozhodnutia spoluvlastnikov o hospoddreni so spolo¢nou vecou nepredpisuje
Ziadnu osobitnu proceduru ani uskutoénenie formalneho hlasovacieho aktu a na rozhodnutie samé
nepredpisuje Ziadnu obligatérnu formu ani vyslovne nedefinuje jeho naleZitosti. Podla pravneho ndzoru
dovolacieho sudu by bolo v rozpore so zakladnymi principmi, na ktorych je budovany sp6sob tvorby
kolektivnej vole a prijimania rozhodnutia spoluvlastnikov o hospodareni so spoloc¢nou vecou, pokial by
urobenie pravneho Ukonu, ktorym sa ma realizovat rozhodnutie spoluvlastnikov prijaté vaésinou
pocitanou podla velkosti podielov, bolo viazané na ochotu prehlasovaného spoluvlastnika vyjadrit
navonok svoje podriadenie sa prijatému rozhodnutiu tym, Ze sa zicastni na urobeni alebo podpisani
tohto pravneho Ukonu. Opacny nazor, ktory v prejedndvanej veci vyslovil v napadnutom rozsudku
odvolaci sud, by prehlasovanému spoluvlastnikovi vytvaral moznost marit rozhodnutie vacsiny
spoluvlastnikov a bojkotovat urobenie pravneho Ukonu, na ktorom sa tato vacsina zhodla. Pokial
vacsina spoluvlastnikov prijala rozhodnutie urobit urcity pravny tkon v slvislosti s hospodarenim so
spolo¢nou vecou, nevyZaduje sa, aby tento pravny uUkon urobil (podpisal) aj prehlasovany
spoluvlastnik[4].

Zakon teda sdm o sebe predpoklada povinnost minoritného spoluvlastnika podriadit sa rozhodnutiu
majoritného spoluvlastnika ak bola zachovana jeho moznost vyjadrit sa k navrhovanej zmene
o hospodareni so spolo¢nou vecou. Tato povinnost je ex lege zo zakona a zakon nedava minoritnému
spoluvlastnikovi moznost zvratit toto rozhodnutie o hospodareni so spolo¢nou vecou sidnou cestou,
naopak aj v zmysle komentdra k predmetnému ust. a v zmysle ustdlenej judikatury priamo zakotvuje
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nemoznost minoritného spoluvlastnika napadat rozhodnutie majoritného  spoluvlastnika

o hospoddreni so spoloé¢nou vecou na sude.

Takto realizované zakonné hlasovanie spoluvlastnikov o zmene hospodarenia so spolo¢nou vecou
potom mozino povazovat za platné a pravne relevantné. Vysledok takéhoto hlasovania méze byt
nasledne podkladom pre sidne konanie (vid Okresny sud Poprad, sp.zn. 17C/38/2019) a to napr. vo
veci zaloby o vypratanie nehnutelnosti. V nasej modelovej situacii nastala prave tato skutoénost, kedy
sa majoritny spoluvlastnik obratil so Zalobou na sud, aby tento minoritnému vlastnikovi nariadil
vypratat predmetni nehnutelnost. Podkladom tejto Zaloby bolo prijaté rozhodnutie majoritného
spoluvlastnika. V ramci sudneho konania vSak doslo k zamietnutiu Zaloby. Od6vodnenim tohto
rozhodnutia sidu prvej instancie bolo tvrdenie, Ze realizacia hlasovania je v rozpore s dobrymi mravmi.
Sud prvej instancie sice v odévodneni svojho rozhodnutia poznamenal a v konani bolo nepochybné, ze
v zmysle § 139 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, kedZe strany sporu ako spoluvlastnici predmetnych
nehnutelnosti nedosiahli dohodu o hospodareni so spoloénymi nehnutelnostami, ked z vysluchov
Zalobcu a Zalovaného boli preukdzané narusené vzajomné vztahy stran sporu a nemoznost vzajomnej
komunikdcie a dohody. Vzhladom na uvedené, sud prvej inStancie konstatuje, ze v sulade so zakonom
prebehlo hlasovanie o uzivani nehnutelnosti, pricom Zalovany vyslovil nesuhlas s ndvrhom Zalobcu o
uzivani spolo¢nej nehnutelnosti.

Sud prvej instancie vSak v kone¢nom doésledku dospel po prejudiciondlnom posudeni otazky platnosti
hlasovania spoluvlastnikov k zdveru, Ze ide o absolutne neplatny pravny ukon pre rozpor s dobrymi
mravmi, a preto nemozno vyhoviet Zalobe o vypratanie nehnutelnosti, ked' nie je pravny dévod pre
vypratanie nehnutelnosti zalovanym ako mensinovym spoluvlastnikom. Sud prvej instancie sa pri
odévodneni svojho rozhodnutia opiera o rozhodnutie Najvyssieho stidu Ceskej republiky sp. zn. 22Cdo
3038/2008, podla ktorého ,rozhodnutie vaésinového spoluvlastnika nemusi byt pravne relevantné
nielen po stranke proceduralnej, ale tiez po stranke materidlnej, teda i z dovodu mozného rozporu s
dobrymi mravmi (§ 3 ods. 1 Obcianskeho zakonnika)[5].

Uvedené rozhodnutie Najvyssieho sudu CR sp. zn. 22Cdo 3038/2008 si viak zaslUzi podrobnejsi pravny
rozbor. Obsahom predmetného konania v danej veci bolo sice taktieZz rozhodnutie vacsinového
spoluvlastnika o hospodareni so spolo¢nou vecou, aviak, ako aj Najvy$si sud CR v predmetnej veci
poukazuje na iné rozhodnutie, a to uznesenie NajvysSieho sudu zo dfa 3. 4. 2008, sp. zn. 28 Cdo
770/2008, publikované v Souboru civilnich rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu pod C 6127,
pricom v danom pripade bola podstatou sporu skuto¢nost, podla ktorej rozhodovanie podielovych
spoluvlastnikov o hospodareni so spolo¢nou vecou nepredstavuje zakonom stanoveny formalizovany
postup, ale zhodu ¢i nezhodu pri rieSeni urcitej vecnej otdzky[6]. O tom, Ze tdto otdzka sa stala
predmetom spolo¢ného rozhodovania, maju byt vSetci spoluvlastnici informovani pri zachovani
moznosti vyjadrit sa a kone¢né rozhodnutie tak ovplyvnit. Podstatou daného sporu postdenia danej
veci v rozpore s dobrymi mravmi teda bola nie ta skutoc¢nost, Ze Zalobcovia prijali dané rozhodnutie ako
majoritny spoluvlastnik, ale Ze predmetné rozhodnutie prijali bez toho, aby bola zachovand mozZnost
vyjadrit sa aj minoritnému spoluvlastnikovi, v éom videl Najvy$si sid CR rozpor s dobrymi mravmi.
V danom pripade nebola poskytnutd moznost minoritnému spoluvlastnikovi vyjadrit sa k rozhodovaniu
o hospodareni so spolo¢nou vecou, a preto bolo dané rozhodnutie posudené ako v rozpore s dobrymi
mravmi, ked%e nespifialo zadkonny predpoklad zachovania moZnosti vyjadrit sa vietkym
spoluvlastnikom.
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Sud prvej indtancie teda svoje rozhodnutie oprel o rozhodnutie Najvy$dieho sudu CR sp. zn.

22Cdo/3038/2008, ktorého blizsim rozborom mozno dospiet k zaveru, Ze aj rozhodnutie majoritného
spoluvlastnika moze byt v rozpore s dobrymi mravmi za predpokladu, Ze vykon tohto prava sa realizoval
takym spdsobom, ktory je v rozpore s dobrymi mravmi a to preto, Ze nebol dodrzany zakonny postup
a minoritny spoluvlastnik nebol o navrhovanej zmene a ani o prijatom rozhodnuti o hospodareni so
spoloénou vecou nélezite oboznameny a bola mu odopretd moznost vyjadrit svoj ndzor na navrhovanu
zmenu hospodarenia so spolo¢nou vecou.

K uvedenej problematike pravneho podkladu vysledku hlasovania o hospodareni so spolo¢nou vecou
spoluvlastnikov ako podkladom pre Zalobu o vypratanie nehnutelnosti je na mieste poukazat aj na
rozhodnutie Najvys$ieho sidu CR 22 Cdo 1812/2001, v zmysle ktorého uviedol, Ze ustanovenie § 139
odst. 2 ob¢. zak. legitimuje k podaniu Zaloby na Upravu uZivania spolo¢nej veci spoluvlastnika len vtedy,
ak pri rozhodovani o tejto otdzke déjde medzi spoluvlastnikmi k rovnosti hlasov pocitanych podla
velkosti ich podielov na spolocnej veci[7]. Spoluvlastnik, ktory je podla velkosti svojho
spoluvlastnickeho podielu na spolocnej veci jej vacsinovym spoluvlastnikom, nie je vecne aktivne
legitimovany k podaniu Zaloby o Upravu uZivania spolocnej veci. Vacsinovy spoluvlastnik (spoluvlastnici)
by sa mohli domahat na side ochrany v pripade, Ze vacsinové rozhodnutie o uZivani spoloc¢nej veci
nebude prehlasovanymi (menginovymi) spoluvlastnikmi re$pektované. Zalobkyfia takito vec
v predmetnom konani nerealizovala. Podla odvolacieho sudu, sud prvého stupnia vec nespravne pravne
posudil. Vacsinovy spoluvlastnik, pokial pravne relevantne rozhodol o sp6sobe ¢i rozsahu uzivania
spolo¢nej veci, nema dovod domahat sa, aby takuto (uz danu) Upravu vykonal sid, a nie je taktiez
aktivne legitimovany k podaniu Zaloby o Upravu uZivania spoloénej veci. Odvolaci sud vSak opomenul,
Ze Zalobkyna Zalovala nielen na Upravu uZivaniu spoloéného domu, t. j. na urcenie, ktoré priestory v
ozna¢enom dome bude uZivat ten ktory z Gcastnikov, alebo ich budd uZivat spolocne, ale aj na plnenie,
kedy sa domahala vypratania na trefom nadzemnom podlazi tohto domu blizSie oznaceného ateliéru
Vo vztahu k tejto ¢asti Zzalobného navrhu nie st Gvahy odvolacieho sidu namieste. Ak Zalobkyna, ako
vacSinova spoluvlastni¢ka, prdvne relevantne rozhodla o rozsahu uZivania spolo¢ného domu
spoluvlastnikov, tak za predpokladu, Ze ostatni spoluvlastnici jej rozhodnutie nereSpektuju, ma pravo
na ochranu svojho vlastnickeho prava v zmysle § 126 odst. 1 Ob¢Z a je aktivne legitimovana k podaniu
Zaloby na vypratanie (t. j. na plnenie) tych priestorov, ktoré jej podla vlastného rozhodnutia patri uzivat.
Preto je rozsudok odvolacieho sidu vo vztahu k Zalobnému navrhu na vypratanie po pravnej stranke
nespravny.

Z uvedeného nam teda vyplyva, Ze v ramci nasej modelovej situacie sud prvej instancie dospel na
zaklade vykonanych dbékazov k nespravnym skutkovym zisteniam a rozhodnutie sudu prvej inStancie
vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. Voéi predmetnému rozhodnutiu sidu prvej
inStancie bolo podané odvolanie s odévodnenim v zmysle vyssSie prezentovanych pravnych nazorov,
pricom o odvolani bude rozhodovat nadriadeny sud.

Zaver

Pre posudenie konsenzu rozhodnutia prijatého v zmysle ust. § 139 ods. 2 OZ a jeho suladu s dobrymi
mravmi sa nam preto ako jedina objektivna skuto¢nost, ktora by zakladala rozpor prijatého rozhodnutia
o hospodareni so spolocnou vecou prijatého majoritnym spoluvlastnikom javi situdcia, kedy by
majoritny spoluvlastnik realizoval svoje pravo rozhodovat o hospodéreni so spolo¢nou vecou, ktoré mu
vyplyva zjeho postavenia vacsinového spoluvlastnika takym sposobom, ktory by bol v rozpore
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s dobrymi mravmi. Podstata tohto rozporu by spocdivala v tom, Ze by minoritného spoluvlastnika

neinformoval o navrhovanej zmene a nedal by mu moznost sa vyjadrit k navrhovanej zmene.

Podla nasho nazoru, ak by sa kazdy minoritny spoluvlastnik odvolaval pri nesuhlase s prijatym
rozhodnutim o hospodareni so spoloénou vecou majoritnym spoluvlastnikom na rozpor s dobrymi
mravmi, priecilo by sa to pravému Ucelu daného zakonného ustanovenia. Tak by mohlo déjst prave zo
strany minoritného spoluvlastnika k neprimeranému a nezdkonnému zasahu do postavenia
majoritného spoluvlastnika a do jeho vlastnickych prav. Samotné znenie zakonného ust. § 139 ods. 2
0Z, komentdr kuvedenému zdkonnému ust. ako aj sudna prax jasne definuju, Ze minoritny
spoluvlastnik sa musi podriadit rozhodnutiu majoritného spoluvlastnika za predpokladu, Ze
rozhodovanie bolo vykonané zdkonnym spOsobom abola zachovand moznost minoritného
spoluvlastnika vyjadrit svoj nazor.

Tym, ze by sudy rozhodovali o rozpore prijatého rozhodnutia v zmysle ust. § 139 ods. 2 OZ s dobrymi
mravmi aj v inych situaciach ako v tych, kedy nebol dodrzany zakonny postup a minoritny spoluvlastnik
nebol informovany o navrhovanej zmene a nebola mu ani dand mozZnost vyjadrit svoj nazor, doslo by
podla nasho ndazoru k nezdkonnému rozhodnutiu a to zdévodu poskytnutia neprimeranej ochrany
minoritnému spoluvlastnikovi v rozpore so zdkonom a zaroven k neprimeranému zdsahu do postavenia
a do vlastnickych prav majoritného spoluvlastnika. V takomto pripade by mohlo déjst nad ramec
zakonnej Upravy av rozpore so zdkonom k obmedzeniu vo vykone vlastnickych prdv majoritného
spoluvlastnika a k absolutnej ignoracii majoritného principu.
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