oblast: Ob¢anskopravni vztahy
Podoblast: Podilové spoluvlastnictvi

From: Obcanskd poradna <op@portimo.cz>

Sent: Wednesday, August 4, 2021 10:48 AM st 04.08.2021 10:48
To: Karel Jare$ <karel.jares@obcanskeporadny.cz>

Subject: Pravni rozbor

Vazeny pane doktore,
v pfiloze zasildm dotazy k pravnimu rozboru.

Predem dékuji za odpovéd a jsem s pozdravem

Mgr. Lenka Holkova
Portimo, o.p.s.

Pfijato: st 04.08.2021 10:48
Priloha:

US zije v rodinném domég, kde je vétSinovym vlastnikem. US vlastni 35/48 nemovitosti. S US
zde zije manzelka, bratr, i otec, ktery svoji ¢ast nemovitosti napsal na US, uz zde tedy otec
jako spoluvlastnik nefiguruje. Bratr US vlastni 9/48 nemovitosti, Zije zde pies 20 let a nepfi-
spivd zadné finance na chod domadcnosti, energie, ani na nutné opravy atp. US by chtél
S bratrem uzaviit néjakou formu najemni smlouvy, kde by bylo jasné vymezené, kolik by byl
bratr US mési¢né povinny piispivat. Je vSak velka pravdépodobnost, ze bratr s timto souhlasit
nebude. US také nedavno musel opravit celou stiechu, zcela bez finanéni pomoci bratra.

US se dotazuje, zda je mozné bratrovi v tomto piipadé sepsat najemni smlouvu a jaké ma
moznosti v pripadé, Ze bratr smlouvu nepodepiSe? Déle se dotazuje, zda ma po bratrovi
vymahat finané¢ni ¢astku za opravu stiechy (jeho podil), ¢i zda je lepsi po ném nyni fi-
nance nepozadovat a toto zohlednit v budoucnu napriklad pr¥i odkupu bratrova podilu

nemovitosti, kdy by bratrovi nabidl nizsi ¢astku?

VaZzena pani magistro,

k Vasemu dotazu sdé€luji nasledujici: kompletni pravidla o spoluvlastnictvi a o chovani a jed-
nani spoluvlastnikii navzajem a vici tietim osobam jsou obsazena v ustanoveni § 1115an ob-
canského zdkoniku (dale jen o. z.).

Dle ustanoveni § 2202 0. z. je mozné pronajmout véc nemovitou nebo jen jeji ¢ast. Predmeét
najmu vSak musi byt ve smlouvé individualn¢ uréen, tedy specifikovan tak, aby nebyl zaméni-
telny s jinou véci. Pokud by se méla pfedmétem ndjmu stat jen ¢ast véci, musela by byt ve
smlouvé taktéz pfesné vymezena.



Podle ustanoveni § 1115 odst. 1 0. z. nalezi spoluvlastnikiim vlastnické pravo k véci spole¢né.
Nedochazi tak k déleni véci samotné, ale jde o tzv. déleni idealni. To znamena, ze Zadnému ze
spoluvlastnik®i nenalezi vyhradni pravo k zadné konkrétni ¢asti véci (viz § 1117 0. z.).

Dle rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 26/2009 ze dne 19. ledna 2010 spoluvlast-
nicky podil vyjadfuje rozsah, v jakém jednotlivi spoluvlastnici vykonavaji a nesou jinak
shodna prava a povinnosti, kterd pro n¢ vyplyvaji z vlastnictvi spole¢né véci jako celku. U
podilovych spoluvlastnikii jde tedy o tzv. idedlni podil na spolecné véci, nikoli o redlné vy-
mezeni vztahujici se k uréité Gasti spole¢né véci. Ciselné vyjadieni vyse spoluvlastnického
podilu neznamena, ze by byl spoluvlastnik vylucné vlastnikem urcité hmotné ¢asti spolec¢né
véci, tiebaze by svou velikosti odpovidala vysi jeho spoluvlastnického podilu.

Z toho vyplyva, ze jelikoZ nelze realné (fyzikaln€) vymezit idealni spoluvlastnicky podil,
neni mozné jej ani pronajmout.

Dle ustanoveni § 2201 OZ se najemni smlouvou pronajimatel zavazuje prenechat najemci véc
k doCasnému uzivani a ndjemce se zavazuje platit za to pronajimateli ndjemné. Z toho také
plyne, ze pfedmétem najemni smlouvy je uzivani cizi véci. Spoluvlastnik tedy nemtize véc
pronajmout jinému spoluvlastniku, jelikoZ nejde o véc cizi, ale vlastni.

Spoluvlastnici se mohou dohodnout o spravé spoleéné véci. Dohoda nemusi byt pisemna,
muze byt uzaviena ustné nebo i konkludentné. Spoluvlastnici jsou dohodou vazani do té doby,
dokud nedojde ke zméné poméri nebo k uzavieni dohody nové, ktera by nahrazovala dohodu
puvodni. Za podstatnou zménu poméra lze povazovat situaci, kdy by pii existenci urcitych
objektivnich a subjektivnich okolnosti bylo mozné divodné ptedpokladat, Zze by za téchto
okolnosti doslo mezi spoluvlastniky k jiné dohod¢ o uzivani spole¢né véci. Za podstatnou
zménu okolnosti nelze vSak povazovat zménu v osobé jednoho ze spoluvlastniki.

Pokud nedojde ke vzdjemné dohod€ o spravé spolecné véci mezi obéma spoluvlastniky (a
Z podani dotazu vyplyva, ze dohoda je pravdépodobné vylou€ena), pak je na misté uvazovat 0
dohodé o zruSeni a vzijemném vyporadani spoluvlastnictvi. Ta musi byt pisemna a musi
obsahovat ptesné ujednani o zplsobu vyporadani narokti mezi spoluvlastniky. Naroky lze
vypotadat naptiklad nabytim vlastnického prava k celé véci nékterym ze spoluvlastnikl za
nahradu vyplacenou ostatnim spoluvlastnikiim. Dohodnuto mtize byt rozdéleni véci. Pokud
véc nelze rozdé€lit presné podle spoluvlastnickych podill, 1ze zaroven sjednat finanéni kom-
penzaci. JestliZze si vlastnici dohodnou ukonceni spoluvlastnictvi prodejem, rozdé€li si zisk
podle vyse spoluvlastnickych podila.

Pokud ani tato varianta uspofddadni pomérti mezi obéma bratry bude neuspésnd, pak jim ne-
zbyde nic jiného, nez pozadat soud o zruSeni spoluvlastnictvi touto cestou. Soud nejprve
zkouma, zda je mozné redlné rozdeleni véci a zda jej lze uskutecnit za pfimérené néaklady.
Pokud to 1ze, mé tato varianta ptednost.

Pokud to nelze, nebo by se realnym rozdélenim véci podstatné snizila jeji hodnota, soud pfi-
kaze véc do vlastnictvi jednomu nebo vice spoluvlastniklim za pfimétenou nahradu, kterou
vyplati ostatnim. OvSem v tomto ptipad¢ je tfeba, aby ten, kterému bude nemovitost piikaza-
na, byl dostatecné solventni. Pokud tomu tak neni, nafidi soud prodej véci s tim, Ze vytézek se
rozdéli mezi spoluvlastniky podle velikosti jejich majetkovych podilt.



Pozn.: v dotazu je jedna nejasnost, ktera naznacuje, ze kromé uvedenych bratri existuje jesté
jeden spoluvlastnik s podilem ve vysi 4/48. Jsem toho ndzoru — pokud se nejednd o chybny
udaj ve vysi podilii — Ze tento spoluvlastnik by nemél byt opominut v narovnavani vzajem-
nych vztaht.

Spoluvlastnictvi je nejhorsi zptisob vlastnictvi. Vzhledem k tomu doporucuji, aby Vas klient
resil celou zalezitost s pomoci advokatni kancelare.

Viézena pani magistro, pieji Vam piijemny den nového pracovniho tydne.

JUDr. Karel Jares
pravnik Asociace OP

Odeslano : From: Karel Jare$ <karel.jares@obcanskeporadny.cz>
Sent: Sunday, August 8, 2021 11:33 AM ne 08.08.2021 11:33

To: 'Obc¢anskd poradna' <op@portimo.cz>

Cc: Hynek Kalvoda <hynek.kalvoda@obcanskeporadny.cz>
Subject: RE: Pravni rozbor

Soudni reSeni

Pokud se spoluvlastnici nedohodnou, mohou podat navrh na rozdéleni k soudu. Soud nejprve
zkouma, zda je mozné realné rozdéleni véci a zda jej Ize uskutec€nit za pfiméfené naklady. Pokud to
Ize, ma tato varianta pfednost.

Pokud to nelze, nebo by se realnym rozdélenim véci podstatné snizila jeji hodnota, soud prikaze véc
do vlastnictvi jednomu nebo vice spoluvlastnikiim za pfiméfenou nahradu, kterou vyplati ostat-
nim. OvSem v tomto pfipadé je tfeba, aby ten, kterému bude nemovitost pfikazana, byl dostate¢né
solventni. Pokud tomu tak neni, nafidi soud prodej véci s tim, Ze vytéZek se rozdéli mezi spoluvlastni-
ky podle velikosti jejich majetkovych podild.

https://www.epravo.cz/top/clanky/k-uzivani-spolecne-veci-nad-ramec-spoluvlastnickeho-podilu-
103779.html

K uzivani spolecné véci nad ramec spoluvlastnickeé-
ho podilu

Spoluvlastnictvi je zaloZeno pFi existenci vlastnickych prav vice osob (spoluvlastniki)
k jedné spolecné véci. Kazdy ze spoluvlastnikii je opravnén ucastnit se na spravé spo-
lecné véci, pricemz se pFi rozhodovani o spolecné véci pocitaji hlasy spoluvlastniki
podle velikosti jejich podild. Podil je tak vyjadienim miry Gcasti kazdého spoluvlast-
nika na vytvareni spolecné viile a na pravech a povinnostech vyplyvajicich ze spolu-
vlastnictvi véci (§ 1115 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku, dale jen
#OZ").

O bézné spravé spolecné véci rozhoduji spoluvlastnici vétSinou hlasd (§ 1128 odst. 1 0Z). Pfi aplikaci
soudni judikatury k zakonu ¢.40/1964 Sb., obanskému zakoniku (dale jen ,0Z 1964") za Ucinnosti OZ
je tfeba zohlednit, Ze OZ 1964 rozliSoval pojmy hospodareni se spolecnou véci a dileZita zmena spo-
lecné véci. OZ se terminologicky ¢astecné navraci k obecnému zakoniku obcanskému (dale jen ,,0Z0O")
a pouziva pojmy bézna sprava spolecné véci a rozhodovani o vyznamnych zaleZitostech (mimoradna
sprava). Dosavadni soudni praxe uprednostiiovala kvalifikovani jednotlivych jednani spiSe pod pojem
hospodareni se spolecnou véci pred dilezitou zménou spolecné véci, a to mimo jiné i ohledné najem-
nich vztahl sjednanych ke spolecné véci. Naproti tomu OZO rozliSoval povahu jednotlivych najemnich


https://www.epravo.cz/top/clanky/k-uzivani-spolecne-veci-nad-ramec-spoluvlastnickeho-podilu-103779.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/k-uzivani-spolecne-veci-nad-ramec-spoluvlastnickeho-podilu-103779.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html

vztah(.[1]

Za hospodareni se spole¢nou véci ve smyslu ustanoveni § 139 odst. 2 OZ 1964, resp. béznou
spravu spolecné véci podle § 1128 odst. 1 OZ, se rozumi také uzivani nemovitosti.[2] O uzivani
spolecné véci se mohou spoluvlastnici dohodnout, rozhodnout vétsinou nebo k navrhu nékterého
ze spoluvlastnikd rozhodne o této otazce soud. Neni tak vylouceno, aby néktery ze spoluvlastnikd
uzival spolec¢nou véc nad ramec jeho spoluvlastnického podilu s tim, Ze ostatnim spoluvlastnikiim
nalezi za toto naduzivani nahrada za omezeni jejich spoluvlastnického prava ve vysi odpovidajici
rozsahu jejich Ujmy. Pravo na nahradu je dano zakonem a vyplyva z prava spoluvlastnika podilet
se na uzivani spole¢né véci v rozsahu jeho podilu. V uvedeném pripadé uziva spoluvlastnik spo-
leCnou véc nad ramec svého podilu na zakladé platného pravniho ddvodu, nemilze tedy timto
uzivanim ziskat bezdlvodné obohaceni. Naopak pti absenci dohody, rozhodnuti vétsiny ¢i roz-
hodnuti soudu o uzivani spolecné véci nad ramec spoluvlastnického podilu nékterym ze spolu-
vlastnikl se uplatni pravidla o bezd@ivodném obohaceni: , Uziva-li spoluviastnik bez pravniho dd-
vodu (zejména bez rozhodnuti vétsiny spoluviastnikd nebo bez dohody spoluviastnikd anebo bez
rozhodnuti soudu) spolecnou véc nad rémec svého spoluviastnického podilu, je povinen vydat to,
oc se takovym uZivanim obohati|, ostatnim spoluviastnikdm podle pravidel o bezddvodném obo-
haceni’ (¢ 451 a nasl, obc. zak.)."[3]

Dohoda spoluvlastnikdi

Dohoda spoluvlastnikll o uzivani spolecné véci je bezformalnim pravnim jednanim. Dohoda ne-
musi byt pisemna, ani pokud se ji upravuje uzivani nemovité véci. Dohoda mdze byt uzaviena
Ustné nebo i konkludentné. Spoluvlastnici jsou dohodou vazani do té doby, dokud nedojde ke
zméné pomérl nebo uzavieni dohody nové vSemi spoluvlastniky, kterd by nahrazovala dohodu
plvodni. Za podstatnou zménu pomérd Ize povazovat situaci, kdy by pfi existenci urcitych objek-
tivnich a subjektivnich okolnosti bylo mozné dlvodné predpokladat, Ze by za téchto okolnosti
doslo mezi spoluvlastniky k jiné dohodé o uzivani spolecné véci. Za podstatnou zménu okolnosti
nelze vSak povazovat zménu v osobé jednoho ze spoluvlastnikl. Tato zména nema sama o sobé
bez dalsiho vliv na platnost a vazanost plvodni dohody spoluvlastnikli o uZivani spolecné véci.
+Prava a povinnosti z dohody podilovych spoluvlastnikd o uZivani spolecné véci nezanikaji smrti
osob z této dohody zavazanych nebo opravnénych." (stanovisko byvalého Nejvyssiho soudu CSSR
ze dne 12. 10. 1972, sp. zn. Cpjf 78/72, publikovane ve Sborniku Nejvyssiho soudu CSSR, Nej-
vysSiho soudu CSR a Nejvyssiho soudu SSR €. 1V, Praha 1987).[4]

Pro Uplnost dodavame, Ze od dohody spoluvlastnikl o uzivani spole¢né véci (bézné spravy spo-
lecné véci) je treba odlisit dohodu spoluvlastnikd o spravé nemovité véci ve smyslu ustanoveni §
1138 OZ. Touto dohodou se spoluvlastnici mohou odchylit od zakonného rezimu spravy spolecné
véci, pficemz se vyZaduje uzavieni dohody ve formé verejné listiny prijaté vsemi spoluvlastniky.
Timto se lisi od faktického vykonu spravy podle § 1128 OZ. Dohoda se nasledné zalozi do sbirky
listin u organu, u néhoz je nemovita véc zapsana ve verejném seznamu, a to za Ucelem ochrany
tretich osob.[5]

Rozhodovani vétsiny

Nedohodnou-li se spoluvlastnici o uZivani spolecné véci, Ize o tuto otazku upravit rozhodnutim
spoluvlastnikd prijatym vétsinou hlast pocitanou podle velikosti podild (§ 1128 odst. 1 ve spojeni
s § 1126 odst. 2 OZ). Pfi rozhodovani o spolecné véci neni vsak vétSinovy spoluvlastnik opravnén
prijimat rozhodnuti svévolné, tedy aniz by byla dodrZzena nize uvedena pravidla.

Z ustanoveni § 1128 odst. 2 OZ vyplyva predné informativni povinnost vici ostatnim spoluvlastni-



k@m, tedy pravidlo, Ze vSichni spoluvlastnici musi byt vyrozuméni o potfebé rozhodnout o bézné
spravé (uzivani) spolecné véci. V opacném pfipadé by predmétné rozhodnuti nemélo vici spolu-
vlastniklm, ktefi nebyli vyrozuméni, pravni ucinky. Uvedené se neuplatni pfi rozhodovani o zalezi-
tostech, které vyzaduji okamzité jednani. Rozhodnuti o neodkladné zalezitosti ma pravni Ucinky i
vlci nevyrozuménym spoluvlastnikdm, avsak tito maji pravo navrhnout soudu, aby urcil, Ze roz-
hodnuti o neodkladné zalezitosti nema vaci nim pravni Ucinky, nelze-li po nich spravedlivé poza-
dovat, aby takové rozhodnuti snaseli. K uplatnéni tohoto prava pfislusi dotéenym spoluvlastnikim
prekluzivni Ihlta tficeti dnd od pfijeti rozhodnuti, popf. ode dne, kdy se o rozhodnuti dozvédéli
nebo dozvédét mohli (§ 1128 odst. 3 0Z).

Ustanoveni § 1128 odst. 2 OZ je ustanovenim zcela novym. Uvedené zasady byly soudni judika-
turou dovozeny jiz za Ucinnosti zakona OZ 1964, avsSak s tim rozdilem, Ze byly stanoveny odliSné
pravni nasledky poruseni zasad pro pfijimani rozhodnuti, a to ve formé neplatnosti prijatého roz-
hodnuti. Zde je mozno odkazat napriklad na rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 277/2005
ze dne 4. 8. 2005, ve kterém Nejvyssiho soud dospél k zavéru, Zze mensinovému spoluvlastnikovi
musi byt hospodarsky zamér ostatnimi spoluvlastniky predestren, aby se k nému mohl vyjadrit a
pripadné zvazit moznost zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi. , Pokud by mensinovému spolu-
viastniku vidbec nebyla dana mozZnost vyjadfit se k zamyslené zméné v hospodareni se spolecnou
Véci, pak i za situace, kdy s takovou zménou soubhlasi vétsina spoluviastnikd, pocitana podle veli-
kosti podilij, nejde o rozhodnuti vétsiny ve smyslu § 139 odst, 2 ObcZ. V takovém pripadé jde z
hlediska hospodareni spoluviastnikd se spolecnou véci o neplatny pravni ukon."[6]

Rozhodnuti spoluvlastnikll pfijaté vétSinou za zakonem stanovenych podminek odrazi tzv. princip
majorizace, tedy zZe prehlasovany spoluvlastnik se musi rozhodnuti vétsiny podridit. Princip majo-
rizace vSak nelze vykladat jako neomezenou moc vétsinového spoluvlastnika nakladat se spolec-
nou Véci. ,Majorizaci Ize respektovat pouze v pripadech, v nichZ neni vysledek v extrémnim ne-
souladu s principy spravedinosti a neporusuje zakladni prava mensinovych spoluviastnikd. Nelze
pripustit, aby hospodareni probihalo zpdsobem, ktery viibec nerespektuje opravnené zajmy men-
sinového spoluviastnika a tim popird samu podstatu a smysl jeho zakladniho prava."[7] V pred-
métném nalezu Ustavni soud dovodil, Zze vykon zadného prava, vétsinového spoluvlastnika pfi
rozhodovani o nakladani se spole¢nou véci nevyjimaje, nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy.
Bude-li vétsSinovy spoluvlastnik zneuzivat pfi rozhodovani o hospodareni se spolecnou véci své
pravo, at' jiz ve svlij prospéch, napiiklad tim, Ze rozhodne o uzivani spolecné véci vylucné svoji
osobou, nebo ve prospéch treti osoby, napfiklad uzavienim najemni smlouvy na spoleCnou véc se
sjednanim neimérné nizkého najemného, dojde timto k zasahu do samotné podstaty vlastnické-
ho prava mensinového spoluvlastnika, a vétsinovy spoluvlastnik se vystavuje riziku vzniku zavaz-
ku k nahradé skody podle ustanoveni § 2909 OZ. Dle tohoto ustanoveni plati, ze ,Skddce, ktery
poskozenému zpdsobi skodu dmysinym porusenim dobrych mravd, je povinen ji nahradit; vyko-
naval-li vsak své pravo, je skiddce povinen skodu nahradit jen sledoval-li jako hlavni ucel posko-
zen/ jiného."

V této souvislosti je tfeba dodat, Ze predmétem rozhodnuti vétSinového spoluvlastnika o uzivani
spole¢né véci nemlize byt proti vili mensinového spoluvlastnika vylouceni prava na nahradu za
uzivani spolecné véci nad ramec spoluvlastnického podilu vétSinového spoluvlastnika timto spolu-
vlastnikem.[8]

Co se tyka rozhodnuti spoluvlastnikl o uzavieni najemni smlouvy k uZivani spolecné véci treti
osobou, je dle naseho nazoru tfeba vzdy posoudit obsah jednotlivé najemni smlouvy a intenzitu
omezeni spoluvlastnického prava vsech spoluvlastnikl a nasledné na zakladé takto zjisténych
skutecnosti urcit, zda se jedna o rozhodnuti spoluvlastnikll v ramci bézné nebo mimoradné spravy
a s tim souvisejici uréeni, zda k pfijeti rozhodnuti postaci vétsina hlast (§ 1128 odst. 2 OZ) nebo
dvoutietinova vétSina (§ 1129 odst. 1 0Z). Tento vyklad by se priklanél k vykladu za Gcinnosti
0Z0, jak uvedeno vyse. V této souvislosti je tfeba zohlednit i znéni ustanoveni § 1132 OZ, které
by se dle naseho nazoru mélo aplikovat na rozhodovani o uzavieni najemni smlouvy k uzivani
spoleCné véci treti osobou na dobu delSi deseti let. K prijeti rozhodnuti o takovémto uzivani spo-



lecné véci by bylo tfeba souhlasu vSech spoluvlastnikd. Pokud by byla ndjemni smlouva uzaviena
v ramci bézné spravy Ize odkazat na dosavadni soudni judikaturu, podle které plati, Ze uzavre-li
jeden ze spoluvlastnikl bez souhlasu druhého spoluvlastnika smlouvu, na zakladé které prenechal
do uzivani spole¢nou véc treti osobé, at’ jiz za Uplatu nebo bezlplatné, neni spoluvlastnik, ktery
nedal k uzivani spolecné véci souhlas, opravnén pozadovat vydani bezdlvodného obohaceni po
treti osobé, ale pouze po druhém spoluvlastnikovi, a to v rozsahu, v jakém naduzival svlj spolu-
vlastnicky podil.[9]

Spoluvlastnik naduzivajici spole¢nou véc neni povinen poskytnout ostatnim spoluvlastniklim na-
hradu za uzivani spolecné véci nad rdmec svého spoluvlastnického podilu, pokud prokaze exis-
tenci smlouvy o bezuplatném uzivani spole¢né véci.[10] Dale neni spoluvlastnik uzivajici spolec-
nou véc nad ramce svého spoluvlastnického podilu povinen vydat dot¢enému spoluvlastnikovi
bezdlvodné obohaceni za toto naduzivani, pokud dotéeny spoluvlastnik pouze nerealizoval sva
vlastnicka prava, pficemz neexistovala zadna prekazka, kterd by mu v tom branila. V tomto ohle-
du nemlize naduzivani spoluvlastnického podilu jednim ze spoluvlastnikl vést ke vzniku bezdd-
vodného obohaceni na jeho strané.[11]

Pro Uplnost je tfeba dodat, ze ustanoveni § 1130 OZ upravuje pravo prehlasovaného spoluvlast-
nika, jemuz rozhodnuti hrozi téZkou Ujmou, zejména nelmérnym omezenim v uzivani spolecné
véci nebo vznikem povinnosti ziejmé nepomérné k hodnoté jeho podilu. V takovém pripadé mize
prehlasovany spoluvlastnik soudu navrhnout, aby toto rozhodnuti zrusil, pficemz plati obdobné §
1128 odst. 3 OZ. Neni vSak zcela zfejmé, zda se dané ustanoveni aplikuje jen na rozhodovani o
vyznamnych zalezZitostech (mimoradna sprava) nebo také na rozhodovani o spravé bézné. Pokud
zakonodarce vyslovné v prikladném vyctu tézké ijmy obsazeném v predmétném ustanoveni uva-
di také neimérné omezeni v uzivani spolecné véci, domnivame se, ze by aplikace daného usta-
noveni neméla byt automaticky vykladana pouze ve prospéch mimoradné spravy, ale mélo by byt
uvazovano o jeho pouziti i v mezich bézné spravy pri zohlednéni konkrétnich okolnosti daného
rozhodnuti, jelikoZ i v tomto sméru mlZe byt menSinovy spoluvlastnik rozhodnuti vétSinového
spoluvlastnika znevyhodnén, mdzZe mu hrozit tézka Gjma. Byl-li vySe Ustavnim soudem ucinén
zaveér o souladnosti rozhodnuti spoluvlastnik’ ve vztahu k dobrym mraviim, domnivame se, Ze lze
dané ustanoveni chapat jako ochranu mensinovych spoluvlastnikl pfed pro né vétsinovym spolu-
vlastnikem prijatym znevyhodiujicim rozhodnutim, které nemusi dosahovat intenzity poruseni
dobrych mravl. Oproti ustanoveni § 1128 odst. 2 OZ tykajici se pouze bézné spravy, podle které-
ho se spoluvlastnik opominuty pfi rozhodovani mize domahat pouze urceni, ze rozhodnuti nema
vic¢i nému pravni Ucinky, je tedy nasledek predpokladany ustanovenim § 1130 OZ ve formé zru-
Seni rozhodnuti podstatné citeln&jsi.
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Podilovi spoluvlastnici nezfidka vedou spory o vykon spoluvlastnického prava ke
spole¢né nemovitosti. Zpusob uzivani rodinného domu nebo chaty, naklady na opra-
vy Ci udrzbu nebo platba dané byvaji hlavnimi tématy rozepfi. V dnesSnim clanku se
podivame na principy vykonu spoluvlastnického prava k nemovitosti, pokud nejsou
upravena vzajemnou dohodou.

SPOLUVLASTNIK = NESTASTNY VLASTNIK?

Spoluvlastnici se podileji na pravech a povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi
v mife vyjadfené podilem. Podilové spoluvlastnictvi chapeme jako idealni,
bot podilem neni vymezena konkrétni ¢ast nemovité véci, ale spoluvlastnicky podil
se tyka kazdé &asti nemovitosti. Zadny ze spoluvlastniki nema k véci pravo neome-
zené, nebot pravo kazdého spoluvlastnika je omezeno spoluvlastnickym pravem
ostatnich. Na listu vlastnictvi je udaj o pfislusném podilu spoluvlastnika vyjadren
zlomkem. P¥i rozhodovani o spoleéné nemovitosti se hlasy spoluvlastnikt poci-
taji pravé dle velikosti téchto podilt. | kdyz v zasadé plati, ze kazdy spoluvlastnik
ma pravo k celé véci, je vykon prav mensinového spoluvlastnika spojen s fadou
omezeni ke spoleCné veéci.

ROZHODOVANI O SPRAVE

Hospodareni zahrnuje spravu, udrzbu a provadéni oprav spole¢né véci v€etné roz-
hodovani o zplsobu uzivani. O bézné spravé rozhoduji spoluvlastnici vétSinou
hlasu, tedy k rozhodnuti sta¢i nadpoloviéni vétSina hlasu. | kdyz by se mohlo zdat,
Ze majoritni spoluvlastnik tak ziskava svévoli v rozhodovani o nemovitosti, nelze mi-
noritniho spoluvlastnika pfi u¢asti na spravé nemovitosti opomijet, nebot kazdy spo-
luvlastnik je opravnén k ucasti na spravé spoleéné nemovitosti. Proto vSichni
spoluvlastnici by méli byt vzdy vyrozuméni o potfebé rozhodnout o uzivani (bézné
spravé) spolecné véci.

K rozhodnuti o vyznamné zalezZitosti tykajici se spolené nemovitosti (napf. o jeji re-
konstrukci, zméné jejiho ucelu aj.), je tfeba alespor dvoutfetinové vétsSiny hlaslt spo-
luvlastnikd.

PFi rozhodovani spoluvlastnikd plati princip majorizace, pfehlasovany spoluvlastnik
se musi rozhodnutim vétsiny podfidit. Pokud vétSinovy spoluvlastnik rozhodne proti
vuli mensinového spoluvlastnika, jsou moznosti obrany menSinového spoluvlastnika
relativné omezené. V nékterych pfipadech se muze prehlasovany spoluvlastnik bra-
nit u soudu.

UZiVANi NAD RAMEC PODILU

Pokud podilovy spoluvlastnik uziva spoleénou nemovitost nad ramec svého spo-
luvlastnického podilu bez uzavieni dohody s ostatnimi spoluvlastniky a bez placeni
finanéni nahrady za takové nadmérné uzivani, obohacuje se na ukor ostatnich spo-
luvlastnikl a na jeho strané dochazi ke vzniku bezdivodného obohaceni.

Uzivani nemovitosti jednim ze spoluvlastnikGl v8ak neni vylou€eno a o ziskani bez-
divodného obohaceni se nejedna, pokud pravnim divodem takového uzivani ne-



movitosti je vzajemna dohoda spoluvlastniki nebo pokud dot&eny spoluvlastnik pou-
ze nerealizuje sva spoluvlastnicka prava, pfiCemz neexistuje zadna prekazka, ktera
by mu v tom branila.

NAKLADY NA UDRZBU A OPRAVY

Naklady, jejichz vynalozeni je nutnou podminkou pro zachovani spole¢né véci, jsou
povinni hradit vSichni spoluvlastnici, bez ohledu na to, zda nemovitost uzivaji Ci nikoli.
Pokud se spoluvlastnici nedohodnou jinak, veSkeré naklady na béznou udrzbu a za-
chovani nemovitosti se déli mezi spoluvlastniky v mife odpovidajici jejich spoluvlast-
nickému podilu.

Spoluvlastnik, ktery vynalozil na spolecnou véc naklad v zajmu ostatnich spoluvlast-
nikd bez jejich vyrozuméni a souhlasu, mize poZzadovat pomérnou ¢ast nahrady v
rozsahu zhodnoceni véci, jednalo-li se o naklad, ktery byl spoluvlastnikiim ku
prospéchu a nahradu nutnych nakladu, jednalo-li se o naklad, ktery bylo treba
vynalozit na zachranu véci.

DOHODA O SPRAVE

VétSina dohod o spravé nemovitosti mezi podilovymi spoluvlastniky zlstava v roviné
ustni. Tato rovina dohody postacuje jen do té miry, pokud jsou spoluvlastnici ochotni
stale dokola hledat kompromisy ¢i pokud dosavadni vykon prav mezi nimi jednoduse
funguje. Stejné jako se mohou spoluvlastnici operativhé dohodnout na kazdé jednot-
livosti, mohou se dohodnout i na rozsahlé a se vSim uvazujici upravé uzivani celé
nemovitosti, v niz muze byt pamatovano i na situace, které dosud nenastaly. V tako-
vém pfipadé je vhodné zvolit jiz formu pisemné dohody o spravé spolecné nemovi-
tosti.

TRVALA NEJISTOTA

Spoluvlastnictvi je pravnim vztahem znacné nejistym. K setrvani ve spoluvlastnictvi
nemuze byt ze zakona nikdo nucen, proto i spoluvlastnik nemovitosti mize kdykoli
pozadat o zruSeni spoluvlastnictvi. Jak spoluvlastnictvi zruSit a vypofadat se muzete
dozvédét v Clanku na nasem blogu ZruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi k nemovi-
tosti.

Uvazujete o uzavieni pisemné dohody o spravé spolec¢né véci? Potrebujete na-
vrhnout spoluvlastnikiim zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi k nemovitosti?
Obrat’te se na nas, nalezneme pro vas vhodné reseni.

Spoluvlastnictvi nemovitosti. Jaka prinasi uskali a jak jej ukon-
Cit?


https://pravopropodnikatele.cz/zruseni-a-vyporadani-spoluvlastnictvi-k-nemovitosti/
https://pravopropodnikatele.cz/zruseni-a-vyporadani-spoluvlastnictvi-k-nemovitosti/
https://pravopropodnikatele.cz/kontakt/

17.11.2020 - Vlastni-li uréitou véc vice osob, mliize mezi nimi dochazet ke sporiim ohledné na-
kladani s timto majetkem. Spoluvlastnictvi véak neni povinnosti. Kazdy ze spoluvlastnikii ma-
Ze, az na zakonem stanovené vyjimky, kdykoli zadat jak o zruSeni spoluvlastnictvi, tak i o své

oddéleni ze spoluvlastnictvi.

Spoluvlastnictvi Ize zrusit a vyporadat dohodou spoluvlastnikii. Dohoda musi byt pisemna a
musi obsahovat pfesné ujednani o zplsobu vyporadani narokd mezi spoluvlastniky. Naroky Ize vypo-
fadat napriklad nabytim vlastnického prava k celé véci nékterym ze spoluvlastnik(i za nahradu vypla-
cenou ostatnim spoluvlastnikiim. Dohodnuto muze byt rozdéleni véci. Pokud véc nelze rozdélit
presné podle spoluvlastnickych podilll, Ize zaroven sjednat finanéni kompenzaci. Jestlize si vlastnici
dohodnou ukoncéeni spoluvlastnictvi prodejem, rozdéli si zisk podle vySe spoluvlastnickych podild.

Realné rozdéleni

Realné rozdéleni nemovité véci je tfeba provést v soucinnosti se znalcem a s provedenim oddélova-
ciho geometrického planu. Rozdéleni nezastavénych pozemkl byva jednodussi. Zalezi na jejich roz-
loze, celkové ploSe i tvaru. Specialni pravidlo plati pro zemédélské nebo lesni pozemky, kde je
hodnocena moznost jejich dalsiho hospodafského vyuziti. Pokud by rozdéleni mélo za nasledek na-
pfiklad rozkouskovani pozemku tak, ze by jej nebylo mozno dale ucelné vyuzit, znamena to snizeni

hodnoty nemovité véci, coz neni pro vlastniky pfinosem.

Rozdéleni staveb je pomérné komplikované vzhledem k tomu, ze vysledkem akce ma byt vznik
samostatnych véci. Ty musi byt v souladu se stavebnimi predpisy, v€etné pfistupu k nemovitosti.
Je velmi pravdépodobné, Ze stavbu se ve vétSiné pfipadl nepodafi rozdélit na samostatné véci o
stejné hodnoté. Na tyto pfipady je mozné také vyuZit kombinovaného vypofadani, kdy je nepomér

mezi nové vzniklymi vécmi doplnén finanéni nahradou.

Soudni reSeni

Pokud se spoluvlastnici nedohodnou, mohou podat navrh na rozdéleni k soudu. Soud nejprve
zkouma, zda je mozné realné rozdéleni véci a zda jej Ize uskutecnit za pfiméfené naklady. Pokud to
Ize, ma tato varianta prednost.

Pokud to nelze, nebo by se realnym rozdélenim véci podstatné sniZila jeji hodnota, soud prikaze véc
do vlastnictvi jednomu nebo vice spoluvlastnikim za primérenou nahradu, kterou vyplati ostat-
nim. OvSem v tomto pfipadé je tfeba, aby ten, kterému bude nemovitost pfikazana, byl dostatecné
solventni. Pokud tomu tak neni, nafidi soud prodej véci s tim, ze vytézek se rozdéli mezi spoluvlastni-
ky podle velikosti jejich majetkovych podild.

Dva pripady zamitnuti zaloby



Obcansky zakonik upravuje dva pfipady, kdy je mozné Zalobu na rozdéleni spoluvlastnictvi zamitnout.
Prvnim pfipadem je ,nevhodnost doby“ takového navrhu. Druhym divodem je skute¢nost, Zze zaloba

byla podana k ujmeé nékterého ze spoluvlastniku.

Nevhodnost doby se vztahuje k pfedmétu spoluvlastnictvi. Netyka se jakychkoli momentalnich osob-
nich pomérua spoluvlastnikd. Mize to byt napfiklad tehdy, kdyz se v nejblizsi dobé oekava schvaleni

nového Uzemniho planu, ktery se muze dotknout hodnoty pozemku.

Druhy davod se netyka majetku, ale spoluvlastnik(. Napfiklad pokud je jeden ze spoluvlastnikd na
rodiCovské dovolené a nema v dané dobé dostatek prostfedkl na vyplaceni druhého spoluvlastnika
(tfeba formou Cerpani hypotéky, na kterou momentalné nedosahne).

Oba duvody vSak musi mit do€asnou povahu. Nelze napfiklad odmitnout zruSeni spoluvlastnictvi z
dlvodu, Ze néktery ze spoluvlastnikldl ma trvale nizké pfijmy a nema prostfedky na vyplaceni nahrady.

Pokud tento stav neni do¢asny, ale staly, soud zvoli prodej majetku.

Spoluvlastnici si mohou samostatné ujednat, ze nebudou zadat oddéleni ze spoluvlastnictvi nebo
zruSeni spoluvlastnictvi po ur€itou dobu, nejdéle viak po dobu deseti let. Odklad zruSeni Ize ujednat i

opakované.
Téma: Spoluvlastnictvi nemovitosti

PFi nastalych problémech pfi spoluvlastnictvi nemovitosti hraje roli, kolik majiteld a v jakém podi-
lu nemovitost vlastni. Urcita vétSi prava maiji vlastnici s vétSim podilem nemovitosti, nicméné nej-
sou-li vSichni vlastnici zajedno, tak se s touto nemovitosti nedd nakladat. Napriklad jsou-li tfi
vlastnici bytu v osobnim vlastnictvi, jeho prevod je mozny pouze v pfipadé souhlasu vsech ti.
Pokud se tito spoluvlastnici nejsou schopni mezi sebou dohodnout, pak mdZe dojit i k extrému,
Ze jeden z nich poda Zalobu k soudu na vyporadani podilového spoluvlastnictvi a soud poté pri-
rkne jednomu z vlastnikd danou nemovitost za nahradu toho druhého. Neshody mezi spoluvlast-
niky Casto vznikaji také v pripadé, Ze vSichni nejsou sezndmeni a tudiz ani nedali souhlas
s pronajimanim spolecné nemovitosti a najemni smlouva je uzaviena bez védomi jednoho
z majiteld. Najemni smlouva musi byt vzdy uzaviena se vsemi spolumajiteli dané nemovitosti, ji-

nak je neplatna.



