Univerzita Karlova v Praze

Pravnicka fakulta

Katedra obcanského prava

DIPLOMOVA PRACE

Podilové spoluvlastnictvi

Vedouci diplomové price: Doc. JUDx. Jiff Mike$§

PRAHA 2008 Martin Petrasek
l tolshald

Prodna 2
A0 0D



Prohlaseni o autorstvi:

»Prohlasuji, Ze jsem pfedklidanou diplomovou prici na téma podilové
spoluvlastnictvi vypracoval samostatné a pouzil jen pramend, které cituji a uvadim

v prilozeném soupisu literatury.”

V Praze dne 3. bifezna 2008

Martin Petrasek



Podékovani:

Dékuji Doc. JUD. Jifimu MikeSovi za vstficnost 2 spoluprici pii odborném vedeni

mé diplomové prace.




OBSAH

SEZNAM POUZITYCH ZEKRATER . ..eeernieeeeeeeeeesseesrstsssesrsesssesssasssssseseerssesssranssssesssrrsatessssesesssesss 3

UVOD ci it ieistuttresatam e e e aa s e e s by s sra b es ard it R4 L AR £ AR SRR B Had RO RS A EEAE £S04 AR 4041 440 41 AR SR E RS IO AIRSBRET BT SRS 4
1. OBECNE O SPOLUVLASTNICTVI, DRUHY SPOLUVLASTNICT VI ..oeovueerererrereniremerenteesens 7
1.01 Pojem spoluv]lastiictVi i e esiesssnsearnns et RS R ke b e et r st 7
1.02 Druhy spoluviastnictyd ..., s P |
)  Podilové spoluviastnictvi a jeho histOHekT FVO0] e veense e sresssesssrenaes 7
(1)  Bezpodilové sPolUVIASTIICIVE ... et ittt stie et e b st et et r b et aeer et 1
(i) PHAané spoluVIASTICIVE oo et res e sesss sers s st s s ar s an e e e 12

{iv)  Vlastnictvi jednotek podle zikona o vlastrietvi Byt e 14

2, POJEM A ZAKLADNI CHARAKTERISTIKA PODILOVEHO SPOLUVLASTNICTVI........... 19
201 Pojem pedilového spoluvlastnictvi........... e eeesre AR erarEa TS neSEarE LA seraroe et Rene e et emre et £ £ e ereen e e csen 19
202 Subjekty podilového spoluvlastnictvi ....... cemt st e stnean s s e r et e seas s enren b O
2.03 Spoledna véc jako predmét spoluvlastnickych VZtahil e e s e s s s 19
204 Pravni povaha spoluvlastnického podilu.. b b e w20
3. VZNIK SPOLUVLASTNICKEHO VZTAHU.u.oucecrurnerensiretsnssssenmmsssssnesnsassssons .22
4. OBSAH PODILOVEHO SPOLUVLASTNICT VI ...coccscnrvvincrnisnssnns R .26
4.01 Vztahy mezi spoluvlastniky pii hospodafent se spolednou vecl . o 26

(@} K pojmu hospodafeni se spolenou vECT .. b ——————— 27

{} K prostiedkim, jimiz maji byt uréena prava a povinnosti speluvlastnikil pii hospodateni se

spolednon Ve i e bbb A b b e LSRR bt et 4 eb e b e e e 28

i) K n&krerfm orizkim souvisejicim s ufivinim spolecné véci corerrenmnnene 38

4,02 Vztahy mezi spoluvlastniky a tfetimi osobami ohledné spoleéné véct jako celku .o, 50
4.03 Vztahy vznikajici pfl naklidani se spoluvlastnickym podilerm. .o 53
5. ZANIK A ZRUSENI PODILOVEHO $SPOLUVLASTNICTVI A JEHO VYPORADANT .......... 58
5.01 Zrudeni podilového spoluvlastnictvi dohodou spoluvlastnikd ............ .59
502 Zrudeni podilového spoluvlastnictvi rozhodnutim SOUAU e e s 62



@ K obecnym otizkim souvisejicim s rozhodovanim soudu o zruseni podilového

spoluvlastnicrtvi 2 Jeho VYPOTAGANT .cc...ooe et enes e rsess st e 62

@1 K jednotlivim zplisoblim zrudeni a vypofidani spoluvlastnictvi rozhodnutim soudu......... 64

u) K prekdZkam zrufeni spoluvlastnictvi rozhodnutim soudu......vieeiireae 70

ZAVER ....viernunseisiaseriss tessssesssnsssssssisessassos e seesesssoss oot 1ot e sensesess e seas 1 reEaas s esarsass s s 73
LITERATURA A PRAMEINY ...iiiiititsitiiacsnmienemacessamsobea e seraes s sessostesmesassessas msaas sorass stsassssmss semeascsoioe 77
SEZNAM PRILOH e e s R A bR AR s br e 79




SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

ABGB
ObéZ
ObchZ
OSR
LZPS

ZOVB

Allgemeines biicgerliches Gesetzbuch (V3eobecny obéansky zakonik)
Zakon ¢&. 40/1964 Sh., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich pfedpisi
Zakon &. 513/1991 Sb., obchodni zikonik, ve znéni pozdéjsich pfedpist
Zikon €. 99/1963 Sb., obcansky soudni fid, ve znéni pozdéjsich piedpist
Listina zakladnich prav svobod

Zakon & 72/1994 Sh., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy
k budoviam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim

(zakon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéjsich predpist



Uvob

Jako téma své diplomové price jsem si zvolil institut podilového spoluvlastnictvi
v ceské privni upravé. Podilové spoluvlastnictvi je druh majetkového spolecenstvi vice
osob, kdy vlastnikem jedné a téie nerozdélené véci je vice subjekti. Piedstavuje tak
specifickou formu vlastnického priva, nebot’ fada jeho znaki je s vlastnictvim totoZni,
poziva stejné pravni ochrany jako vlastnictvi zarudené Listinou zakladnich prav a svobod a
1 jeho spoletensko-ekonomickd funkce je stejna. Odlifny je viak zpiisob, kterjm se
v pravnich vztazich spoluvlastnické privo realizuje. Vidy, kdyz vlastnik vykondvd své
viastnické privo, kona tak na zékladé svého vnitintho rozhodnuti a své potieby, nezivisle
na vili nékoho jiného. V piipadé spoluvlastnictvi se viak toto ,vnitini rozhodnuti*
spoluvlastniki musi nejdfive urcitym zptsobem konstituovat, coz bude pfirozené obtiZné
tehdy, pokud osoby spoluviastnikd maji rdzné potteby a zdjmy. Moznost vzniku neshod
mezi spoluvlastniky je znadni, a to mlZe mit ve svém disledku vliv na trvini
spoluvlastnického vztzhu a na pravai jistoté zdcastnénych osob. Tim spife tote plati
v piipadech, kdy spoluvlasticky vztah nevznikl jako dusledek chténého, ale jako disledek
nutného (napiiklad dédénim nebo pfi uplatnéni zakonné domnénky vypotadini spolecného
jméni manzeld).

Uéel privni upravy podilového spoluvlastnictvi ma proto spoéivat predeviim
v poskytnuti jasnych, uréitjch a spravedlivich pravidel, za kterfch se maji spoluvlastnické
vztahy napliiovat. To je dilezité nejen pro samotné spoluvlastaiky, ale 1 pro tfeti osoby
vstupujici s nimi do pravaich vztaht. Jak jiz bylo vyse uvedeno, spoluvlastnictvi je ze své
podstaty vztahem, jehoZ trvani je nejisté, a tato nejistota se odrazi i ve vSech privnich a
ekonomickych vztazich souvisejicich. Tato skutecnost bude sice vidy dina i tim, Ze mezi
spoluvlastniky neexistuje pouze majetkovy vztzh, ale ¢asto 1 vztah osobni, o to spife viak
pozadavek jasnosti, urcitosti, iplnosti a spravedlnostt praval dpravy podilového
spoluvlastnictvi je nezbytnym piedpokladem jeho efektivntho fungovani ve spolednosti.
Souhrn téchto pozadavkd oznacuji jako ptincip pravni jistoty, tedy jistoty v tom, ze bude
tvofeno dobté privo, ze nikdo nebude bezdivodné, ¢ nepfiméfené omezovan na svych
pravech, Ze jednou nabytych préav bude Setfeno a Ze se kazdy svych priv domize; tento
princip pak piedstavuje zékladni kritérium pro posouzeni kvality pravai dpravy podilového

spoluvlasmictvi.

Tato diplomovi price si klade 2za hlavni cfl nalezeni odpovédi na otazku, zda

soucasnid privni dprava podilového spoluvlastnictvi napliuje takto vymezenj zikladni



pozadavek privni jistoty a s tim souvisejici princip efektivity priva. Vychizi se pfedeviim
z woho piedpokladu, Ze privni uprava podilového spoluvlastnictvi nesmi byt neutditd 2
neuplni, nebot’ tim by byl narufen princip privni jistoty v ob&anskopravnich vztazich, a ani
prili§ rigidni, protoZe pak milZe dochizet k potladovini ekonomické funkce viastnictvi véci
v kontextu trzntho hospodafstvi. Zikladni metodou zkoumini je proto analjza pravai
upravy de lege lata a de lege ferenda, a to zejména za pouziti judikatury soudd a odborné
literarary. Dale si prace klade za cfl postihnout nejéastéjdi rozpory vznikajici pii interpretaci
a aplikaci jednotlivych instituth podilového spoluvlastnictvi, poukizat na to, jak jsou tyto
rozpory feseny soudni praxi, piipadné nabidnout vlastni vjchodiska, a to i s pfihlédnutim k

pHipravovanému kodexu obéanského zikoniku.

Diplomovi prace je strukturovana do pét kapitol. Prvni kapitola se vénuje
obecnému vymezeni pojmu spoluvlastnictel a jeho jednotlivim drubém véetné struéného
popisu historického vyvoje institutu podilového spoluvlastnictvi v deské privni histotii.
Daile je vtéto kapitole poukizino na privni dpravu jiZ zaniklého bezpodilového
spoluvlastnictvi manzeld a s ohledem na piipravovany navth nového obéanského zikoniku
je zminén i novy druh spoluvlastnictvi pfidatného. Zivérem podiva prvni kapitola vyklad o
problematice spojené s vlastnictvim jednotek a podilovym spoluvlastnictvim spoleénych
¢asti domu a pozemku podle zikona o vlastnictvi byth s dirazem na srovndni této Gpravy

s obecnou dpravou podilového spoluviastnictvi v obcéanském zikoniku.

Druha kapitola diplomové price pojednivi o pojmu a zdkladni charakteristice
podilového spoluvlastnictvi v soucasné privni uGpravé a o jednotlivjch prvcich

spoluvlastnického vztahu.

Ttet kapitola popisuje zplsob, jakym spoluvlastnicky vztah vznika a jak se uréuje
vyée spoluvlastickych podili.

Ctvrté kapitola predstavuje té2ité této price, nebot’ se zabjva samotnym obszhem
spoluvlastnického prava, tedy vztahy vznikajicimi mezi spoluvlastniky pii hospodafeni se
spolecnou véci, mezi spoluvlastniky 2 tietimi osobami ohledné spolecné véci jako celku a
mezi kazdjm spoluvlastnikem a tfeti osobou ohledné jeho speoluvlastnického podiha.
Kvalitni normativei uprava téchto vztahd je nezbytnym piedpokladem pro to, aby
spoluvlastnictvi nebylo pouze uréitym ,,nejistjm stavem,” kdy spoluvlastnici radéji voli jeho
zruseni pfed jeho zachovinim.

O moZnostech zmseni podilového spoluvlastnictvi a jeho vypofidini a o analjze

problematiky s tim spojené pak pojedndva pitd zdvéredna kapitola.



Soucast této price tvofi i tii pfilohy, prvni obsahuje vybrani ustanoveni ze
soucasného ob¢anského zikoniku, druhd vybrand ustanoveni z vlidniho névrhu
obcanského zikontku z roku 1937, senitni tisk ¢. 425 a tfetl vybrana ustanoveni z ndvthu
nového obcanského zdkontku véetné divodové zprivy ve znéni navthu pracovni komise v

konsolidované verzi ze dne 17.12.2007.



1. OBECNE O SPOLUVLASTNICTVi, DRUHY SPOLUVLASTNICTVI

1.01  Pojem spoluviastnictvi

Spoluvlastnictvi se fadi do skupiny ob&anskych priv, kterd se oznacuj jako prava
v&cnd. Podle privni teotie’ se vécni priva tradiéné rozdéluji na dvé zdkladni podskupiny, a
to na pravo vlastnické a vécna priva kvéci cizi. Spoluvlastnictvi viak nevytvafi dalif
podskupinu vécnych priv, ale pfedstavuje pouze specifickou formou vlastnického priva,
kdy jedna a tdZ nerozdéleni véc patii soudasné vice osobam, pficem? kazdi z téchto osob
je vlastnikem celé véci, je viak omezena stejnjm vlastnickym privem ostatnich
spoluvlastnikd. Odlidnost od priva vlastnického (od tzv. ,vyluéného vlastnictvi®) tak
spodivd pouze v mnohost subjektd viastnického vzetahu. Svou povahou je spoluvlastnické
pravo rovnéZz pravem absolutnim, to znamens, Ze plsobi vaéi viem (etga omnes) a jeho

sekundirnim pfedmétem je zasadné hmotnd véc.”

Smysl privni apravy spoluvlastnictvi pak spocivd zejména v Gpravé vzajemnych
(vnitinich) vztahd spoluvlastnikd jedné véci. Zatimco individuilni viastnik realizuje dilci
slozky svého vlastnického prava (privo véc drZet, uzivat, poZivat, tj. brit z véci plody a jiné
uzitky, naklidat s ni, pfipadné véc opustit & znidit) vyluéneé na zakladé vlastni vile,
v pifpadé spoluvlastnictvi je nutno k vykonu jednotlivych slozek vlastnického priva tieba
stanovit pravni podminky pro tvotbu jedné vile kolektivni, nebot’ neni myslitelné, aby
jakykoliv individuilnd pravni Gkon tykajici se spolelné véci byl projevem rozdilné vile vice
osob. To platl jak pro tzv. voiténd spoluvlastnické vztahy, tak 1 vnéjsi vztahy vznikajici mezi
spoluvlastniky a tfetimi osobami, nebot’ moznost realizace téchto vneéjdich vztahl je ze své

podstaty podminéna vyfesenim vztaht vaitinich.
1.02  Druhy spoluvlastnictvi

() Podilové spoluvlastnictvi a jeho historicky vyvoj

Podstata podilového spoluvlastnictvi spodivd v tom, Ze spoluvlastnici disponuji

svfmi podily na spolecné véci, piifem? tyto podily jsou v jejich vyluéném vlastnictet,

| Viz Knapp, V., Knappovd, M., Svestka, J, a kok Obcéanské privo hmotné, 3. aktualizované a doplnéné vyd. Sv.
1. Praha : ASPI Publishing, s.r.0., 2002, 5. 261.

2 Viz Knapp, V-, Knappovd, M., Svestka, ], a kol. Ob&anské privo hmotné. 3. aktualizované 2 dopinéné vyd. Sv.
1. Ptaha : ASPI Publishing, s.z.0., 2002, s. 260 — 263.



Spoluvlastnicky podil pak predstavuje miru iéasti jednotlivich spoluvlastnikd na privech a

povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnického vztahu.’

Institut podilového spoluvlastnictvi znalo jiz ¥Hmské privo, jednalo se o tzv.
communio nebo-li condominium. Spoluvlastnicky podil byl uréen jako kvota (pats quota),
tedy jako uréity dil, jehoZ velikost byla stanovena zlomkem. Tento podil pak vystihoval
jenom miru vzijemné G€ast spoluvlastniki ve spoleéném vlastnickém vztahu, Slo proto o
podil ideilni. Rimské pravo tedy vychizelo zkoncepce podilového spoluvlastnictvi
idedlniho, nebot’ spoluvlastnictvi se vztahovalo k véci nedélitelné, kde spoluvlastnicky podil
nepfedstavoval viastnictvi konkrémé uréené €4sti spoleéné véci (podilové spoluvlastnictvi
reilné). Svym podilem mohl spoluviasenik naklidat volné, mohl jej zcizit, a to i protl vili
ostatnich spoluvlastnikil, moh! k nému zfidit vécné privo k véci cizi (pokud to jeho povaha
dovolovala). Nakladani spoleénou véci, jehoz Ginky postihovaly véc jako celek, vyZzadovalo
zasadné souhlasné wvile vsech spoluvlastnikd, princip vétSiny se zacal wplatnovat az
v justinianském privu. PH bézném uZivini se pak kvysi podidd zpravidla nehledélo.
Spoluvlastnicky vztah bylo moZno zrusit zvlastni Zalobou zvanou actio communi
dividundo. Rizeni o této $alobé bylo tzv. iudicium duplex, kdy kazda stran méla postavend
Zalobce i Zalovaného zaroven. PHi jejim projednéni rozdélil soudce mezi spoluvlastniky veéci,
které byly deélitelné; véci nedélitelné pfikizal nékterému ze spoluvlastaik’ a ostatnim pfiznal
nahradu. Pozdéji v privu justinidnském bylo mozno tuto Zalobu pouzit i tak, Ze
spoluvlastnicky pomér zrusen nebyl, Zalobou se pak vyfizovaly jen vzdjemné naroky mezi

spoluvlastniky, pfipadné neshody.*

Z vj$e uvedeného je patrné, Ze podstata podilového spoluvlastnictvi v fimském
privu nejen odpovidi soudobé feské koncepci podilového spoluvlastictvi, ale dokonce
fadu otizek, které v rameci spoluvlastnickych vztaht vznikaji, uptavuje takika shodné (srov.
zejména kapitoly pojedndvajici o obsahu podilového spoluvlastnictvi a o jeho zruSeni

rozhodnutim soudu).’

3 O pojmu a zikladni charakteristice soufasné pravai dpravy podilového spoluvlastnictvi je pojedndno
samostatné v kapirole £. 3.

+ K tapravé podilového spoluvlastnictvi v fimském privu srov. Kingd ], Urfus, V., Sksgjpek, M. Rimské pravo.
1. vydini. Praha : C. H. Beck, 1995, 5.156 2 157.

5 Viz kapitola &. 5 2 €. 6.02.



Kromé mstitutu idedlntho podilového spoluvlastnictvi se v historii vyskytovala i
pravni Gprava spoluvlastnictvi redlného (§ 361 ABGB).” Jeho podstata spocivala v tom,
ze s vlastnictvim spoleéné véci bylo spojeno vlastnictvi konkrétné urdené dasti véci, podil
na této véci tedy nebyl podilem idedlnim, ale reilnym, se kterym bylo moZno samostatné
naklidat. Uréitou obdobou reilného spoluvlastnictvi pak pfedstavuje vlastnictvi jednotek

podle ZOVB, to mA viak spiSe povahu spoluvlastnictvi pfidatného (viz nize).

Pravai dprava podilového spoluvlastnictvi v obfanském zikoniku z roku 1950
(zdkon ¢. 141/1950 Sb.) byla obsaZena v ustan. § 133 a2 § 142. Ve srovnini s osnovou
diive piiptavovaného ¢eskoslovenského ob&anského zikonfku z roku 1937 byla zikonni
Uprava tohoto institutu pomérné struéna’; dévodem pro to byly tehdejsi politické a
ckonomické poméry, které se projevily na podstatném zjednoduseni pravni Gpravy.” Na
obsahu pravni Gpravy se projevila tehdejsi koncepce socialistického vlastnictvi, inspirovani
sovétskou udpravou. Zikonik tak rozliSoval dvoji druh vlastnictvi, a to spolecenské
socialistické vlastnictvi (bud’ ve formé stitniho, nebo dmzstevntho vlastnictvi) a osobni a
soukromé vlastnictvi, které bylo pfipuiténo jen ve velmi omezeném rozsahu.
Socialistickému vlastnictvi byla potom poskytovina zvySend ochrana jako hospodifské
zakladné spoleénosti’” Tak napfiklad stejné jzko za soucasné pravni Gpravy se o
hospodateni se spoleénou véci rozhodovalo na principu majority - vétSinou hlasd,
pocitanon podle podild, avsak hlasoval-h pii rovnost hlastt pro jeden z obou nizord
spoluvlastnik socialisticky, platil jeho ndzor za piijaty. Slo-li o diletiton zménu spoledné
véci, mohli piehlasovani spoluvlastnici bud’ pozadovat na vétsing, aby jim dala jistotu proti
budouci §kodé, nebo zadat, aby o zméné rozhodl soud. Nz socialistickém spoluvlastnikovi
jistotu Zidat nedlo (§ 135). V piipadé zruseni a vypofadini podilového spoluvlastmictvi byli
ze zdkona socialistictd spoluvlastnici upfednostnéni pfi rozhodovini soudu o piikazani
podilu (§ 140). Bez ohledu na vyse uvedené se vsak tehdejs{ pravni Gprava podilového

spoluvlastnictvi mnoho nelidila od Gptavy soucasné.

8Srov. Rowieh, F., Sedlisek, J. Komentit k Seskoslovenskému obeenému zdkoniku obéanskému a obdanské
pravo platné na Slovensku a v Podkarpatské Rusi, Dil 2., reprint pivodniho vydini z let 1935-1937, Codex
Bohemia, s.t.0. 1998.

? Viz priloha &. 2.
8 To se tykalo celého ob&anského zikoniku, nejen tpravy podilového spoluvlastnictvi.

* Srov. Knapp, V., Knappovs, M., Svestka, J. a #ol. Oblanské préivo hmotné. 3. aktualizované a doplnéné vyd. Sv.
1. Praha : ASPI Publishing, s.r.0., 2002, 5. 60.

0 Stov. napt. Mah K., Sowksp L. Vyvo) priva v Ceskoslovensku v letech 1945-1989, 1. vydani, Praha :
Karolinum, 2004.



Ke zméné zikonné upravy podilového spoluvlastnictvi doslo piijetim novéko,
dosud platného obéanského zakoniku z roku 1964 (2ik. & 40/1964 Sb.). Uptava
podilového spoluvlastnictvi vychizela z upravy vzikoniku zroku 1950, vyrazné viak
omezovala volnost subjektd spoluvlastnictvi v pravnich vztazich {napf. nutnost souhlasu
vsech spoluvlastnikii k pfevodu podilu, neslo-li o pfevod na jiného spoluvlastnika nebo
potomky). Zdkon také rozliSoval zilezitostl tykajici se spoleéné véci na bézné, které mohl
vytizovat kazdy ze spoluvlastnikd, a na ostatni, ke kterym bylo tieba pod sankci neplatnost
pravniho ikonu souhlasu viech. Zakon tedy jiz neumoziioval rozhodovat o hospodafent se

spolecnion véci na zakladé principu majority.

Zmeému pravni Upravy podilového spoluviastictvi pak pfinesla rozsihld novela
ob&anského zadkoniku provedena zdkonem &. 509/1991 Sb. Jednalo se vsak spis o
nivtat ke koncepci podilového spoluvlastnictvi podle obcanského zakoniku z roku 1950
nez o zcela novou pravni Uprava. Znovu byla zavedena mozZnost rozhodovat o
hospodafeni se spolecnou véci na zilkladé principu majority. Rovnéz v pfipadé ddlezité
zmeény spolecné véci mohou opét piehlasovani spoluvlastnici Zadat, aby o zméné rozhodl
soud. Soucasnd pravni uprava viak jiz neumoziuje, aby pfehlasovani spoluvlastnici mohli
v takovém piipadé poZadovat na vétsine jistotu proti budouci $kodé; tato mozZnost je vsak
navthovina v piipravovaném nivrhu nového obéanského zakoniku'' (§ 1004). Dale byl
opétovneé zaveden institut pfedkupniho prava spoluvlastnikd pfi pfevodu spoluvlastnického
podilu, ktery nahradil pivodni princip, Ze s timto pfevedem musi souhlasit vSichni

spoluviastnici.

V ramci piipravované rekodifikace obéanského prava by mélo dojit k rozsahlé a
hluboké zméné apravy podilového spoluvlastnictvi. Na jednotlivé zmény je poukazino v
dalgich kapitolich, vybrana ustanoveni véetné divodové zpravy jsou obsahem piilohy ¢. 3.
Duavodova zpriva obecné odkazuje na standardni Gpravu spoluvlastnictvi platnou do roku
1950 (ABGB), kterd méla odpovidat Klasickym pravidlim, které vSak narudily obcanské
zdkoniky z r. 1950 a 1964 v disledku zavedeni novych normativnich konstrukel s orientac]
na snahu vyhovét potfebim totalitntho statu. Za prvky, cizi samotné podstaté podilového
spoluvlastnictvi jsou povazovany napf. pfedkupni pravo pro kazdj pfipad zcizeni,
hypertrofovand role 1delu, resp. Gcelnosti a obecného zajmu, mozZnost zrudeni
spoluvlastnictvi 1 zcela zabranit, difve i pfednost tzv. socialistického spoluvlastnika, Podle

divodové zpravy vychizi osnova z predpokladu, Ze trzni poméry a jim odpovidajici cenové

H Srov, piilohu & 3.
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relace povedou k mnozeni spoluvlastnickjch poméri a zvy$ovani poctu osoh zidastnénych
na spoluvlastnickjch pomérech. Proto ma byt prvotadé zajiSténi zpiisobu existence, trvani

spoluvlastnictvi, a zakotvit jeho pravidla.

(i} Bezpodilové spoluvlastnictvi

Bezpodilové spoluvlastnictvi je takovy druh spoluvlastnictvi, kdy Gcast na privech a
povinnostech vyplyvajicich 2z tohoto spoluvlastnictvi neni vyjddiena podilem. Tento institut
byl do ceského pravniho Fidu zaveden ob&anskym zdkonikem z roku 1964. Bezpodilové
spoluvlastnictvi mohlo vzniknout pouze mezi manzeli a piedstavovalo tehdejdi klicovy
nstitut manzelského majetkového priva, nebot’ uptavovalo cely komplex vlastnickych
vztahG manZeld.” T za tehdej§i privnl dpravy viak mohlo mezi manZeli vzniknout
spoluvlastnictvi podilové a2 existovat vedle bezpodilového. Do bezpodilového
spoluvlastnictvi manZzeld totiz naleZelo vie, co mohlo byt pfedmétem osobniho vlastnictvi
a co bylo nabyto nékterym z manZeld za trvini manZelstvi, s vyjimkou véci ziskanych
dédictvim nebo darem, jakoz 1 véci, kteté podle své povahy slouzily osobni potiebé nebo

vykonu povolani jen jednoho z manzeld (§ 143).

V roce 1998 bylo bezpodilové spoluvlastnictyi manzeld prostfednictvim zakona ¢
91/1998 Sb. nahrazeno institutem spoleéného jméni manZeld a soucasnd privol dprava
jiz tento druh spoluvlastnictvi neznd. Podle &l. VII bod 2 zdk. &. 91/1998 Sb. véci, které ke
dni 1. srpna 1998 tvoiily bezpodilové spoluvlastnictvi manzeld, se staly soudasti spolecného
jméni manzeld. Bezpodilové spoluvlastnictvi manZeld a spoleéné jméni manZeld jsou viak
zcela rozdilné instituty, a to pojmenovinim, pfedmétem (véetné moznosti jeho modifikaci i
pied uzavienim manZelstvi), rozsahem 1 obsahem, 1 zanikem. Zakladni rozdil pak spociva
jejich pfedmétu, nebot’ pfedmétem spolecného jméni manzeld jsou nejen véci, ale soucasné

prava a zdvazky (§ 143 odst. 1 Ob¢Z).

Ve vztahu podilového spoluvlasinictvi a spoleéného jméni je tfeba poukdzat na tyto
zakladni skuteénosti. Ve spolecném jméni manzell mlZe byt spoluvlastnicky podil,
manZelé pak mavenek vici ostatnim spoluvlastndkim vystupuji jako jedna osoba. Pro
vztahy mezi manZeli ohledné nakladén{ s timto spoluvlastnickym podilem se pak pouZije
privai dprava spoleéného jméni manzeld,” ve vztahu k ostatnim spoluviastmikiim a tfetim

osobim pak ustanoven{ upravujici podilové spoluvlastnictvi.

12 §rov. rozhodnuti Nejvysitho soudu ze dne 26. 243 200, sp. zn. 30 Cdo 1803/2000.

13 Srov, zeiména toto zdkonna ustanoveni: (§ 145 Ob&Z) Majetek, kterf tvoti spoleéné jménl manzeld, uivaji
a udriuji oba manZelé spoleéné. Obvyklou sprévu majetku nileZejictho do spolecného jméni manzelh mize
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Podilové spoluviastnictvi mbZe také vzniknout mezi manZeli. Podle ustan. § 143
odst. 1 Ob&Z spolecné jméni manZell tvoH (mimo jiné) majetek nabyty nékterjm z
manzeldl nebo jimi obéma spoleéné za trvani manZelstv, s vyjimkou majetku ziskaného
dédictrim nebo darem, majetku nabytého jednim z manzeld za majetek naleZejici do
vyluéného vlastnictvi tohoto manzela, jakoz i véci, které podle své povahy slouzi osobni
potfebe jen jednoho z manzeld, a véci vydanych v rimci predpisti o restituci majetku
jednoho z manzeld, ktery mél vydanou véc ve vlastnictvi pted uzavienim. Pokud tedy za
trvani spolecného jméni manzeld nabudou manzelé spoleéné darem nebo dédictvim véc,

naleZi tato do jejich podilového spoluvlastnictvi, nikoliv do spoleéného jméni.

Zbyva doplnit, ze v pHpadé zéniku spoleéného jméni manZel, aniZ by doslo k jeho
vyporadini ve Thité tif let, resp. aniZ by byl v této Ihité podin ndvrh na jeho vypoﬁdéni
soudem, uplatni se podle ustan. § 150 odst. 4 Ob¢Z zikonnid domnénka vyporadani
Ohledné movitych véci pak plati, Ze se manZelé vypotidali podle stavu, v jakém kazdy z
nich véci ze spole¢ného jméni manZeli pro potiebu svou, své rodiny a domacnosti vylucné
jako vlastnik uziva. O ostatnich movitych vécech a o nemovitych vécech plati, Ze jsou v
podilovém spoluvlastaictvi a ze podily obou spoluvlastnikid jsou stejné; totéz plad
pfiméfené o ostatnich majetkovych privech, pohledavkach a zavazcich manzZelim
spole¢nych. Podle ustileného ndzoru se na pravni reZim zaniklého spolecného jméni, které
viak jesté nebylo vypotidino, pouzije analogicky ustanoveni o spoleéném jméni (to vSak jiZ

neplat pto nabjvani nového vlastnictvi).'””

(iii) Pfidatné spoluvlastnictvi
Piidatné, neboli tzv. akcesorické spoluvlastnictvi soucasna pravni Gprava neznd,
Uptava tohoto druhu spoluvlastnictvi je vSak zamySlena v pfipravované rekodifikaci
obdanského priva (srov. § 1030 az § 1042 ndvrhu novely obcanského zikoniku v
konsolidované verzi ze dne 17.12.2007). O piidatné spoluvlastnictvi pijde podle ustan. §
1030 tehdy, pokud néjakd véc ndlez{ spoleéné nékolika vlastnikiim samostatnych véci
urtenych k takovému uzivani, Ze tyto véci vytvifeji mistn€ i G¢elem vymezeny celek, a

pokud tato spoleéna véc slouZi spolenému tGlelu tak, ze bez ni neni uZivani

vykondvat kafdy z manzeld. V ostatnich zileZitostech je tfeba souhlasu obou manzZeld; jinak je privni Gkon
neplatny. Zavazky, které tvoil spoleéné jméni manZellt, plni oba manZelé spolecné a nerozdilné. Z privnich
tikonii tykajicich se spoleéného jméni maneli jsou oprivnéni a poviani oba manZelé spoledné a nerozdilné.

W Srov. Kueapp, V., Knappouvd, M., Svestka, |. a ko/ Obéanské privo hmotné. 3. aktualizované a doplnéné vyd.
Sv. 1. Praha : ASPI Publishing, s.r.o., 2002, 5. 333,

18 Stov. Knapp, V., Knappovi, M., Svestka, |. a koi. Obéanské privo hmotné. 3. aktualizované a doplnéné vyd.
Sv. 1. Praha : ASPI Publishing, s.r.0., 2002, 5. 351
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samostatnych véci dobfe moZné. Zdkladni zpisob ochrany spoleéného ucelu, k némuz mi
piidatné spoluvlastnictvi spoleéné véci slouzit, pfedstavuje dle ustan. § 1031 zdkaz véc v
ptidatném spoluviastnictvi proti viili nékterého ze spoluvlastniki odejmout spole¢nému
tcelu, nebo ji zatf?it zplsobern, ktery by branil jejimu vyu3iti ke spoleénému iéelu.

Podle divodové zprivy pfichaz{ uprava piidatného spoluvlastnictvi v tivahu
zejména v souvislosti s individudlnim vlastnictvim nemovitosti (napf. pozemkd) vizanym
celové na spoluvlastnictvi dal$i nemovitosti (napi. cesty nebo cest, parkoviité apod.),
pfiemZ nemovitosti naleZejici samostatnym vlastnikdm vytvafeji Ucelovy celek (papi.
zahridkifskou kolonii nebo chatovou osadu) a jejich uzivini neni bez véci v pfidatném
spoluvlastnictvi dobfe mozné. Diivodem zvlastai dpravy tohoto druhu spoluvlastnictvi ma
byt okolnost, Ze se nejedni o piipady vyjimedné, a proto je vhodné vyhradit jim obecnou
normativni dpravu. Osnova pak mi v Gpravé akcesorického spoluvlastnictvi stanovit jen
odchylky od Gpravy obecné; mimo dosah téchto odchylek se i na pfidatné spoluvlastnictei

se pouzijf ustanoveni o spoluvlastnictvi.

Obdobné jako v soucasné pravai upravé vlastnictvi jednotek podle ZOVB (viz
nize), pokud slouzi véc v piidatném spoluvlastnictvi ke spoleénému vyuzid pozemkd,
stanovi se podily spoluvlastniki na spolecné véci pomérem viméry pozemkd. Rozdil od
koncepce obsazené v ZOVB spocivd v moznosti spoluvlastnikii, aby se o velikosti podild
dohodli jinzk (§ 1033). Podle ustan. § 1034 odst. 1 bude mozno podil na véci v piidatném
spoluvlastnictvi pievést jen za soucasného pievodu vlastnického priva k véci, k jejimuz
vyuziti véc v pidatném spoluvlastnictvi slouzi. Bude-li se pievadét vlastnické privo k
takové véci, plati, Ze se pfevod vztahuje i n2 podil na véci v pHdatném spoluvlastnictvi,
Tato ustanoveni jsou rovnéz obdebna privod Upravé obsaZené v ZOVB (srov. napi. § 20

ZOVB). Ostatné v diivodové zpravé je na ZOVB odkazovino.'

Podle navrhované upravy bude mozné oddélit se z pfidatného spoluvlastnictvi
pouze za podminky, Ze véc, k jejimuz vyuziti véc v ptidatném spoluvlastnictvi az dosud
slouZila, zanikla nebo zménila svijj tcel tak, Ze véc v pidatném spoluvlastnictvi vz neni
potfebnd. Ze stejného dévodu pak bude moct kterykoh z dalSich spoluvlastnikd navrhnout
soudu, aby U¢ast spoluvlastnika v pfidatném spolavlastnictvi zrusil a pfikazal jeho podil za
nahradu zbyvajicim spoluvlastnikiim podle poméru jejich podili (§ 1035). Pozbude-li véc v

pfidatném spoluvlastnictvi sviij Gcel, zanikne ptidatné spoluvlastnictvi 2 spoluviastnici se

16 Zatine excisinfe jon specidlnd dprava pridatného spoluviaitmictvi spolelioh Hitf domm viasiniky jednotek (byti mebo
nebytosjch prostor v domé) obsasend v zdk. & 72{ 1994 5. v platném gnéni. Tato dprava se zangf5 ponechat | naddte jake
dprava splistnd, ani do nf oblansky sdkonik zasibne (srov. § 988 odst. 3).*
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vypotadaji podile obecnych ustanoveni. Dokud bude tento ddel trvat, nebude moiné

piidatné spoluvlastnictvi zrusit (§ 1036).

Rekodifikace obcanského zikoniku pak jesté obsahuje ustanoveni tykajici se spravy
véci v pfidatném spoluvlastnictvi, kterd je, na rozdil od navrhované dpravy sprivy véci

v podilovém spoluvlastnictvi, obligatorni. "’

Ze srovnini navrhované tpravy (obecného) podilového spoluvlastnictvi a nové
upraveného institutu piidatného spoluvlastnictyi vyplyvd daleko vyraznéj§i diraz na
ngidnost zachovani vztahd vznikljch vramci piidatného spoluvlastnictvi To je
odivodnéno tim pozadavkem, aby jednotlivé subjekty pfidatmého spoluvlastnictvi mohly
nerusené a nalezité vykonavat sva vlastnickd prava ke svym samostatnjm vécem; splnéni
tohoto pfedpokladu spodivajiclho v mozZnosti nermdeného a2 nilefitého uZivéni
samostatnych véci lze pak docilit pouze ochranou véci v piidatném spoluvlastnictvi. Tato
uprava jisté pfinese do takovych obéanskopriavnich vztah@ vyE8i miru privni jistoty, nez
jaké by bylo mozno dosahnout aplikaci institutu obecného podilového spoluvlasinictvi.
Nelze ani odhlédnout od faktu, Ze ve vétsiné pipadd bude hodnota (acel) véci v pfidatném
spoluvlastnictvi spodivat pravé jenom na té skutecnosti, Ze umoziluje uzivani véci jinych,
nalezejicich do individualniho vlastnictvi, Na druhou stranu, 1 navth nového obéanského
zakoniku pouziva pii definici pfidatného spoluvlastnictvi relativné neurditou hypotézu
pravai normy, coz mize v praxi vyvolidvat spory o tom, jesth véc do pridatného

spoluvlastnictvi nalezi, nebo nikoliv.

(iv) Vlastnictvi jednotek podle zdkona o viastnictvi bytl

Uprava vlastnictvi jednotek podle zak. & 72/1994 Sb., kterfm se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy kbudovim a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym
prostoram (zdkon o vlastnictvi bytd), pfedstavuje specidlni tpravu viastnického a
spoluvlastnického priva v deském pravnim fAdu.'® Obéansky zikonik na tento zvlastni
zikon odkazuje v ustan. § 125 odst. 1 a ziroven v ustan. § 118 odst. 2 stanovi, ze
piedmétem obéanskoprivnich vztahd mohou byt té2 byty nebo nebytové prostory. V dobé
pred nabytim Géinnosti ZOVB se byty a nebytové prostory posuzovaly vyludné jako prosta

¢ist budovy. V soucasnosti vak maji byty a nebytové prostory dvoji pravni povahu, nebot’

17 Srov. ustan. § 1037, dle ktetého nedohodnou-li se spoluviastnici jinak, ustavi k bézné sprivé véd v
pfidatném spoluvlastaictvi jednoho ze spoluviastnikd jako spravce. Neni-li sprivce spoluvlastotky ustaven ani
po ttech mésicich, ustavi jej na ndvrh kteréhokoli spoluvlastafka soud.

18 V soudasné dobé je Ministerstvem pro misti rozvoj CR plipravovin nivth nové privni fpravy vlastictvi
byt
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mohou existovat bud’ jako samostatné, anebo nesamostatné pfedméty obéanskoprivnich

vztahi."”

Piedmétem ipravy ZOVB je spoluvlastnictvi budovy, u ného? spoluvlastnik
budovy je vlastnikem bytu nebo nebytového prostoru jako prostorové vymezené Eisti
budovy a ziroven podilovym spoluvlastnikem spoleénjch &asti budovy. Dile pak zikon
upravuje vznik spoluvlastnictvi budovy, priva a povinnosti vlastnikd byti a nebytovych
prostori, jejich vzajemné vztahy, spoluvlastnictvi spoleénych &asti budovy a néktera privaa
povinnosti  stavebnik@l pfi vystavbé byrd a nebytovich prostori v budové ve

spoluvlastnictvi podle tohoto zikona (§ 1 ZOVB).

Jednotkou se rozumi byt nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo
rozestavény nebytovy prostor jako vymezena Cist domu podle zdkona. Bytem se pak
rozumi mistnost nebo soubor mistnost], které jsou podle rozhodnut stavebniho Ufadu
ur¢eny k bydleni; nebytovym prostorem mistnost nebo soubor mistnost], které jsou podle
rozhodnuti stavebniho afadu uréeny k jinym téeltim neZ k bydleni; nebytovymi prostory
nejsou piishiSenstvi bytu nebo piisludenstvi nebytového prostora ani spoleéné &ist domu
(§ 2 pism. b}, ¢) a hy ZOVB). Podle ustan. § 3 odst. 2 ZOVB se pravni vztahy k jednotkdm
Hdi, pokud zdkon nestanovi jinak, ustanovenimi obéanského zakoniku a dalsich privnich

predpis, které se tykaji nemovitosti.

Vlastnictvi jednotky muiZe podle zakona vzniknout na zikladé prohlisen
vlastnika budovy do katastru nemovitosti, nebo vystavbou jednotky provedenou na zaklade
smlouvy o vystavhé podle tohoto zakona, dile rovnéz i na zikladé dohody spoluvlastnikd
budovy nebo rozhodnut soudu o zruSeni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi

budovy” nebo na zikladé dohody nebo rozhodnuti soudu o vypofidini spoleéného jméni

¢ Srov. Knapp, V., Kuappovd, M., Svestka, ]. a kol Obéanské privo hmotné. 3. aktualizované 2 doplnéné vyd.
Sv. 1. Praha : ASPI Publishing, s.r.0., 2002, 5. 234,

2 Zde je tieba poznamenat, Ze podie praxe je pro vklad vlastnického prava k jedmotce dohodou o zruleni a
vypofadani spoluvlastnicty! k budové {a pozembku) tieba, aby si spoluvlastnic vypoiidali své spoluvlastnické
podily tak, aby svou velikosti odpovidaly budouci velikosti spoluvlastnickych pedild na spoleénjch Castech
domu a pozemku. V fadé piipadi se viak velikost plivodnich spoluvlastnickjch podild nebude s velikost
téchto podild shodovat (kvili rizné velikosti podlahové plochy budoucich jednotek). Je tedy tieba nejdiive
zmidit a vypofidat spoluvlastaictvi poméme podle velikosti budoucich podild, coz se provadi samostatnym
nivehem na zahdjeni ¥izeni o povoleni vkladu vlastnického prava. Jeho povolenim viak neventks jedté
vlastnické privo k jednotkim, pouze se méni vyie stivajicich spoluvlastnickych podilt. Az daléi dohodou o
zruSeni a vypoiidéni podilového spoluvlastnictvi se podilové spoluviastnictei rusi a vznikd vlastnictvi
jednotek a spoluvliastnictvi spoleénych ¢dsti domu a pozemku. Je tedy tieba podat dva samostatné navrhy na
zahdjeni fizeni o povoleni vkladn, a to alespod s jednodennim odstupem. Skutelnost, Ze nelze v takovém
piipadé zruiit a vypofidat podilové spoluvlastnictyi pouze prostfednictvim jedné dohody (pHpadné
rozhodnutim soudu o rozdéleni spoleéné vici) vyplyvi 2 toho, Ze ménit velikost spoluviastmickjch podilt lze
pouze na zikladé takové dohody, kterd spliiuje nileZitosti smlouvy o pievodu vlastnického priva. Pokud je
piedmétem spoluvlastnictvi nemovitost, jez se eviduje v katastra nemovitosti, je tfeba k nabyti vlastnictyi,
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manzel (§ 5 ZOVB). Zikon viak rovnéz stanovi, Ze spoluvlastaictvi budovy a vlasmictvi
bytu nebo nebytového prostoru lze nabyt pouze v budovich, které maji alespori dva byty
nebo dva samostatné nebytové prostory nebo alespoil jeden byt a jeden samostatay
nebytovy prostor (§ 1 odst. 4 ZOVB). Co se tjée zaniku vlastnictvi jednotek, mohou
vlastnici vSech jednotek v domé uzaviit dohodu o tom, ze vlastnictvi jednotek zméni na

podilové spoluvlastnictvi budovy (§ 5 odst. odst. 6 a 7 ZOVB).

Ve vztahu k pedilovému spoluvlastnictvi upravenému v obcanském zakoniku plad
tento zasadni vztah. Podle ustan. § 3 odst. 1 ZOVB se priva a povinnostl vlastnikd budov
a prava a povinnosti spoluvlasinikd domu a vlastnikd jednotek subsidiamé Hdi ob&anskym
zakonikem. Pokud vSak neni pfedmétem spoluvlastnictvi jednotka, ustanoveni
obfanského ziakoniku o podilovém spoluvlastnictvi se nepouZiji. Z toho vyplyva
skutecnost, Ze zatimco na pravni reZim jednotky se mohou pouzit ustanovenf o podilovém
spoluvlastnictvi obcanského zakoniku (jednotka mdZe byt ve vyluéném vlastnictvi,
v podilovém spoluvlastnictvi, nebo i ve spoletném jméni manzell), na spoluvlastnictvi
budovy a pozemku, na kterém budova stoji, se pouziji zisadné ustanoveni o podilovém
spoluvlastnictvi podle ZOVB. Zde je tieba rovnéz zminit, Ze jak jednotky, tak i budova, ve
které se jednotky nachazi, a pozemek, nma kterém tato budova stoji, jsou samostatnymi
pitedméty obclanskoprivnich vztahd. Zbyvi dodat, Ze podilové spoluvlastnictvi podle
ZOVB je koncipovano jako idedlni.

Odlisnd povaha podilového spoluvlastnictvi upravend v ZOVB pak spociva
v tom, ze podle ustan. § 30 ZOVB s vlastnickym privem k jednotce je nerozlucné spjato
spoluvlastnictvi spoleénych casti domu a spoluvlastnictvi nebo jiné privo k pozemku.
Vznikne-li vécné pravo k jednotce, vznikne soucasné i na spoluvlastnictvi spolednych ¢asti
domu. Na spoluvlastnictvi spoleénych ¢dsti domu a na spoluvlastnictvi pozemku nelze
zajistit prava a povinnosti, aniz by se soucasné nezajistily na jednotce. Podle ustan. § 8 odst.
122 ZOVB (srov. 1 § 20 a § 21 ZOVB) jsou spoleéné {isti domu v podilovém
spoluvlastnictvi vlastnikd jednotek a s prevodem nebo piechodem vlastnictvi jednotky
piechizi spoluvlastnické privo ke spoleénym castem domu. Velikost spoluvlastnickych

podilt na spoleénych castech domu se fidi vzijemnym pométem velikosti podlahové

tesp. nabyti speluviastnickych podila na této véci vklad do katastru nemovitestl (§ 133 odst. 2 ObEZ). Jako
pikiad lze uvést situaci, kdy dva rovnodilni spoluvlastnici chtéji zrusit své spoluvlastnické pravo k rodinnému
domku se dvéma byty za uéelem vzniku jednotek. Pokud je velikest podlabhové plochy jejich byt siznd (napf.
jeden byt mi 50 m? a druhy 100 m? je potieba nejdifve samostatnou dohodu o zruseni a vypofddini
podilového spoluvlasmictel zrudit a vypofadat stivajici spoluvlastnictvi tak, aby wvznikly nové podily,
v uvazovaném piipadé bude mit jeden velikost 1/3 a druhy velikost 2/3. Velikost téchto podili pak bude
odpovidat velikosti spoluvlastnick¢ch podili na spolednych ddstech domu (a pozemlku).
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plochy jednotek k celkové plose viech jednotek v domé. To samé pak obdobné plati i o
pozemku,

Z vyie uvedeného vyplyvi, Ze nelze samostatné pfevést jednotku, aniz by nebyl
pteveden odpovidajici podil na spoleénych é4stech domu a na pozemku a souéasné nelze
disponovat samostatné se spoluvlastnickjm podilem na spoleénych &dstech domu a
pozemku nezavisle na dispozici svlastnickim privem k jednotce. Tato koncepce
podilového spoluvlastnictvi tedy vykazuje znaky tzv. p¥idatného spoluvlastnictvi (viz
vyse pfedchozi kapitola).

Vlastnictvi jednotek podle ZOVB jako samostatnych pfedméni privnich vztahi
pfedstavuje zpdsob, jak zajistit vlastnikiim jednotek pravnd jistotu pfi uZivan{ a naklidéni
s jejich véci (na rozdil od pfipadd, kdy mé poedilovy spoluvlastnik pouze idedlni podil na
budové, ve kteté jsou byty a nebytové prostory pouhymi prostymi &istmi).” Tato
skutecnost je vyhodna pfedeviim pro tzv. mensinového spoluvlastnika, nebot” k ukonfim
souvisejicim vyluéné s naklidanim s jednotkou neni tieba rozhodnuti nebo souhlasu jinych

]
osob.”

Zakon rovnéz upravuje zpOsob sprivy domwu. Sprivu vykonavaji viichni vlastnici
jednotek v rozsahu, ktery odpovidd velikosti spoluvlastnického podilu, pokud se
nedohodnou jinak (§ 13 odst. 1 ZOVB), ma-li véak dim nejméné pét jednotek, z nichz
alespon tfi jsou ve vlastnictvi tfi riznych vlastnikd, vznika v domeé spolecenstvi viastniki
jednotek. SpoleCenstvi je pravnickou osobou, se samostatnou plisobnosti tykajict se
spravy, provozu a opravou spoleénych ¢isti domu® Spoleéenstvi ma vlastni volené orginy
(shromazdeéni vlastnikl jednotek jako nejvyssi organ a vybor spolecenstvi jako vykonny
organ, piipadné i dalsi orginy wrcené stanovami). Podle ustan. § 9 odst. 1 ZOVB mize
spolefenstvi nabyvat véci, priva, jiné majetkové hodnoty, byty nebo nebytové prostory

pouze za ucelem spravy domau.
V¥yse bylo uvedeno, ze viastnici jednotek nepotfebuji souhlas ostatnich vlastnikd
k dkonim souvisejicim vyluéné s naklidinim s jednotkon. To vsak plad za podminky, Ze

takové ukony (zejména stavebni apravy a opravy) nezasahwi do vlastnického ptiva

2 K tomu srov. zejména kapitoln 5.01.
2 Viastnik jednotky miZe napt. jednotku uZfvat, pronajmout, nebo zcizit pouze na zakladé jeho vlastni vile.

2 Mezi zakladni pravemoci spolecenstvi vlastniki jednotek patil podle ustan. § 9 odst. 1) ZOVB zptsobilost
vykonivat priva 2 zavazovat se pouze ve vécech spojenych se sprivou, provozem a opravami spolenyjch
&asti domu (dale jen "sprava domu"), pop¥ipadé vykondvar &innosti v rozsahu tohoto zikonz a Cinnosti
souvisejici s provozovinim spoleénfch édsti domu, které slonzii finym fyzickym nebo pravnickym osobim.
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ostatnich vlastnfkd jednotek. Vlastnik jednotky nesmi provadét upravy, jimz by ohroZoval
vykon vlastnického prava vlastnikd ostatnich jednotek. Upravy, jimiz se méni vzhled domu,
miize viastnik jednotek providét jen se souhlasem vdech vlastnikdl jednotek. A konecné,
upravy, jimiz se méni vnitini dispozice domu a zirovetl velikost spoluvlastnickych podiii
{velikost podilu na spole¢njch &istech domu a pozemku je vidy odvisld od velikost
podlahové plochy jednotek), mize byt provedena pouze na zdkladé smlouvy o vystavhé
uzaviené mezi véemi vlastniky jednotek {jedna se o zvlastni smluvni typ upraveny v ustan. §

17 ZOVB).

Jako dalsi priklad rozdilu privni pravy podilového spoluvlastnictvi v obcanském
zakoniku a v ZOVB je mozno uvést § 12 ZOVB, die kterého z pravnich dkond tykajicich
se spolecné véci jsou vlastnici jednotek oprivnéni a povinni v poméru odpovidajicim
velikosti jejich spoluvlastnickjch podild, kdeito podle ustan. § 139 odst. 1 ObéZ.
z pravnich dkonG tykajicich se spolecné véci jsou opravneéni a povinni viichni spoluvlastnici

spole¢né a netozdilng®

Na zikladé vyse uvedeného lze uzavit, Ze reZim vlastnictvi jednotek a
spoluvlastnictvi spolecnych cisti domu a pozemku pfedstavije vyraznou odchylku od
obsahu spaluvlastnickych vztahi domu vzaikajicich podle obéanského zikoniku. Z rezimu
spoluvlastnictvi se vydéluyl byty a nebytové prostory jako samostatné piedméty
obcanskopravnich vztahi, coz jejich vlastnikiim poskytuje daleko vys$si miru nezavislosti
v ptavnich vztazich souvisejicim s timto vlastnictvim, nez jakou poskytuje vlastnictvi
spoluvlastnického podilu nz2 domé, ve kterém jsou byty a nebytové prostory pouze jeho
prostou ¢astl.” Zakon o vlastnictvi byt tak predstavuje ,modernd privni predpis, krery se sial

Jedntm . predpokiadit vynikn trbu 5 byty a nebytovimi prostorami.

% K tomu stov. kapitolu 5.02.
Z K. tomu srov. kapitolu 5.

% Viz Knapp, V., Knappovd, M., Svestha, J. 7 kel Cbcanské prave hmotné, 3. aktualizované 1 doplnéné vyd. Sv.
1. Praha : ASPI Publishing, s.r.0., 2002, s. 354, K tomu lze doplnit, ze v bankovni praxi je velmi ojedinélé, Ze
banky pfijmoun k zajiSténi Gvéru do zdstavy pouhy spoluvlastnicky podil na domé, by’ svou hednotou
piesahuje vi§l zajiiténé pohledavky. Naopak, bytovi jednotka nebo nebytovy prostor jako pfedmét zistavy
k zaji$téni véru {napf. na koupi této jednotky) obvykle stadi.
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2. POJEM A ZAKLADNI CHARAKTERISTIKA PODILOVEHO
SPOLUVLASTNICTVI

2.01 Pojem podilového spoluviastnictvi

V pfedchozi kapitole bylo spoluvlastnictvi definovano jako specifickd forma
vlastnického priva, kdy jedna a tai nerozdélend véc patii soucasné vice osobam,
pfi¢emz kazda z téchto osob je vlastnikem celé véci, je vsak omezena stejnym vlastnickym
pravem ostatnich spoluvlastnikit. Jedni se o majetkové spolecenstvi vice osob, jehoz
pfedmétem miZe byt pouze véc v pravnim smyslu. Odlisnost od priva vlastnického (od
tzv. ,vjluéného vlastnictvi®) tak spociva pouze v mnohosti subjekti vlastnického vztahu”
Podstata podflového spoluvlastnictvi spociva v tom, Ze spoluvlastnici disponuji svymi
podily na spolecné véci, piicemz tyto podily jsou vjejich vyluéném vlastnictvi
Spoluvlastnicky podil pak pfedstavuje mitu Gcasti jednotlivych spoluvlastnikd na pravech a
povinnostech vypljvajicich ze spoluvlastnického vztahu. Podilové spoluvlastnictvi v ceské
pravai aprave (§ 137 az § 142 Ob&Z) je chapano jako spoluvlastnictvi ideilni, protoze vyse
spoluvlastnického podilu jednotlivého spoluvlastnika neodpovida konkrétni éasti spoleéné
vécl. O spoluvlastnictvi viak nejde tehdy, kdyZz véc pati jednomu subjektu, ktery sim je

b F 28
slozen z vice osob.

2.02 Subjekty podilového spoluviastnictvi

]

Subjektem podilového spoluvlastnictvi mize byt kdokoliv, kdo je nositel pravni
subjektivity. Oktuh subjekti spoluvlastnictvi neni omezen, a to jak z kvalitativnfho, tak
i kvantitativniho hlediska. JiZz bylo vyse uvedeno, podilové spoluvlastnictvi mbze vzniknout
1 mezi manzeli, manzelé také mohou mit ve spoletném jméni spoluvlastnicky podil

{kapitola 2.02).

2.03  Spoleéna véc jako predmét spoluviastnickych vztahi

Obdansky zikonik oznacuje pfedmét spoluviastnického prava pojmem spolecnd
véc, jimz se vyjadiuje skuteCnost, Zze jde o véc reilné nerozdélenou. Pfedmétem

spoluvlastnického priva mohou byt pouze vé&ci v pravnim smyslu a byty a nebytové

7 Srov. napt. Kuapp, V., Kuapposd, M., Seestka, . 2 kol Obanské privo hmotné, 3. aktualizované a doplnéné
vyd. Sv. 1. Praha : ASPI Publishing, s.r.0., 2002, s. 317 a Hodub, M., Pokorny, M., Bicovsky, |, Oblan a vlastnictel
v eském privaim fidu. 1. vydani, Praha : Linde Praha a.s, 2002, s, 197.

% Viz Knapp, V., Knappovd, M., Svestka, J. a kol Obanské privo hmotaé, 3. aktualizované a doplnéné vyd. Sv.
1. Praha : ASPI Publishing, s.t.0,, 2002, s. 318.
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prostory podle zdkoma o vlastnictvi bytdi (véci hmotné).” Uprava podilového
spoluvlastnictvi se viak nevztahuje pouze na véci vprivnim smysly, ale pouZije se
pfimeérené 1 na vztahy mezi osobami, jim# nileZi jeden obchodni podil ve spoleénosti
s rucenim omezenym (§ 114 odst. 3 ObchZ), resp. na vztahy mezi spolumajiteli jedné akcie
(§ 156 odst. 9 ObchZ). Obchodni podil viak nema hmotnou povahu, a nejde tedy o véc ve
smyslu soucasného pojeti obcanského zikoniku. Obecné se podfazuje pod pojem jind
majetkova hodnota ve smyslu ustan. § 118 odst, 1 ObeZ. ™

Z hlediska tfidéni véci mad vyznam pfedevsim jejich rozliSeni na redlné délitelné a
nedélitelné pfi zrudeni a vypofadini podilového spoluvlastnictvi (kapitola G).” Pokud jde o
ptisluSenstvi véci, plat, ze véc miZe mit povahu piisluSenstvi pouze tehdy, pokud je
ptedmétem podilového spoluvlastnictvi osob, které maji ve svém podilovém

spoluvlastnictvi rovnéz véc hlavni (srov. ustan. § 121 odst. 1 ObcZ).

2.04  Pravni povaha spoluvlastnického podilu

Spoluvlastnicky podil je zdkladnim pojmovym znakem podilového spoluvlastnictvi,
Podle ustan. § 137 odst. 1 ObZZ spoluvlastnicky podil vyjadiuje miru, jakou se
spoluvlastnici podileji na privech a povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi ke
spolecné véci. Spoluvlastnicky podil neni véci v privaim smysly, tou je pouze spolecni véc
jako pFedmét spoluvlastnictvi. Predmeétetn vlastnického priva je totiz vzdy hmotna véc,
nikoliv pomyslni veli¢ina anebo &selny vyraz.® Jiz bylo uvedeno, Ze spoluvlastaicky podil
je podilem idedlnim a neodpovida konkrétné urcené casti spolecné véci. Spoluvlastnicky
podil vsak nelze chipat ani tak, Ze se vztahuje pouze na uréitou pomyslnou éast spoleéné
véci, nebot’ spoluvlastnik je vlastnikem celé nerozdélené spolecné véci, ale 1 kazdé jeji
jednotlivé éasti™ Jeho vlastnické privo je pak omezeno vlastnickym pravem ostatnfch

spoluvlastniki. Spoluvlastnicky pedil tak pouze kvantitativné vyjadfuje postaveni kazdého

2 Vzhledem k tomu, Ze podle ustan. § 3 odst. 2 ZOVB se privni vztshy k bytiim a nebytovim prostonim Hdi
ustanovenimi obéanského zikoniku a dalSich privaich pfedpisii, které se tykaji nemovitost], je nadile pro
zjednoduleni ped pojmem véc v pravoim smyslu tieba rozumét 1 byty a nebytové prostory podle 2Z0V3,

30 Zde je tfeba poukdzat na piipravovanou rekodifikaci chéanského prava, kterd vychazi z pojetl véc
v ptivoim smyslu v §irfim rozsahu. Srov. ustan. § 900 odst. 1 nédvthu nového obcanského zikoniku v

konsolidované verzi ze dne 17.12.2007: Ve, co nékomnu patH, viechny jeho v&cl hmotné i nehmotné, je
predmétem jeho viastnického priva.

3 Viz Knapp, V., Knappovi, M., Swestiea, J. a kol Obtanské privo hmotné. 3. aktualizované a doplnéné vyd. Sv.
1. Praha : ASPI Publishing, s.r.0., 2002, 5. 230.

32 Viz Holub, M., Pokoref, M., Bidovsky, J. Obcan a vlastnictei v éeském privaim fadu. 1. vydini Praha : Linde
Prsha a.s., 2002, 5. 199.

33 Viz Knapp, V., Knappovd, M., Svestha, |. a kol Oblanské pravo hmoté. 3. aktualizované a doplnéné vyd. Sv.
1. Praha : ASPI Publishing, s.z.0., 2002, s. 318.
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spoluvlastnika ve vztahu k ostatnim spoluvlastnikdm za trvini spoluvlastnického vztahu*
Pokud tedy néktery ze spoluvlastniki jiz jednou své spoluvlastnické pravo ke spoleéné véci

nabyl, tak v piipadé potizeni dalsiho podilu na té¥e véci toto své pravo nenabyva znovu, ale i

pouze rozsifuje.

Spoluvlastnicky podil je tieba chdpat i tak, Ze v piipadé dispozice se
spoluvlastnickjm podilem, je sekunditim pfedmétem této dispozice vzdy celd spolecnd
véc, nikoliv viak celé (vyluéné) vlastnické privo ktéto véci. To md znaény vyznam
z hlediska praxe, nebot’ neni myslitelné, aby mohl byt samotny spoluviastnicky podil
predmétem nijmu nebo vécného biemene, obdobné tak mezi spoluvlastniky spoleéné véci

nemize vzniknout ndjemni vztah k této véci™
Vyse spoluvlastnického podilu na spoleéné véci se tradiéné uréuje zlomkem.
Velikost podilu se muze zménit pouze nékterym ze zplsobd, jakym podilové

spoluvlastnictvi vznika nebo zaniki (k tomu viz kapitoly 4 a 6).%

3 Viz Holub, M., Pokorny, M., Bifovsiy, J. Obéan a vlastnictel v ¢eském pravnim fadu. 1. vydénd. Praha : Linde
Praha a.s., 2002, 5. 199.

35 K tomu viz bliZe kapitola 5.01 {ilf).

3 Viz Knapp, V., Knappovd, M., Svestha, |. a kol Oblanské privo hmotné. 3. aktualizované a doplnéné vyd. Sv.
1. Praha : ASPI Publishing, s.r.0., 2002, 5. 319.
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3. VZNIK SPOLUVLASTNICKEHO VZTAHU

Pro vznik spoluvlastnického vztahu ke spolené véci plati v zésadé stejné zptisoby
jako pro nabyvani vlastnictvi (§ 132 a nasl. Ob¢&Z).”” Nabytl vlastnického prava se podle
obecné piijimané pravni teorie rozliSuje na nabyt odvozené (derivativnf) a piavodni
(originrni}. Zatimco pH derivativnim nabjvéni vlastnictvi vlastnik véci odvozuje své
vlastmucke pravo od svého privniho piedchidce a k nabyt vlastnického priva dochézi z
ville pfedchoztho vlastnika (pievod), origindirné se nabyva vlastnické privo tehdy, pokud
vlastnické pravo k véci pfeSlo jinak neZ z vile dosavadniho vlastnika (pfechod), nebo i
tehdy, kdy véc nebyla dosud pfedmétem vlastnického priva. Detivativnim nabytim
vlastnictvi je jeho pfevod na zikladé smlouvy. Mezi eoriginimi zpGsoby nabyvani
vlastnického prava patii vydsZeni, zpracovani cizi véci, piristek™; originirné se vlastnictvi
dile nabyvi pfimo ze zikona, rozhodnutim soudu nebo sprivniho wfady, poditd se sem i

nabyt véci od nevlastnika ¥’

K derivativnimu nabyt spoluvlastnictvi miZe dojit v zdsadé bud’ smlouvou o
ptevodu spoluvlastnického podilu? uzavienou mezi stivajicim spoluvlastnikem jako
pievodcem a nabyvatelem tohoto podilu, anebo takovou smlouvou, kdy pfedmétem
pfevodu je celd véc a na strané nabyvatell véci stoji vice osob.”” V obou pfipadech viak
plati, Ze pfedmétem pfevodu mize byt jak véc, kterdi doposud byla ve vyluéném
viastnictvi® jedné osoby®, nebo véc, kterd jiz byla v podilovém spoluvlastnictvi 2 jejim
pfevodem potom vzaiki novy spoluvlastnicky vztah o jiném obsahu, ktery nahrazuje ten
pivodni. Nenf samoziejmeé vyloucen ani piipad, kdy spoluvlastnici prevadi svou spoleénou

véc jedné osobé, v takovém ptipadé se viak nejednd o vznik spoluvlastnického vztahu, ale

¥ Vanik podilového spoluvlastaictvi tedy v obcanském zdkoniku zvIdsté upraven,

% Srov. Kuapp, V., Knappovd, M., Svestka, |. a kol Oblanské privo hmotné. 3. aktualizované a doplnéné vyd.
Sv. 1. Praha : ASPI Publishing, s.r.c., 2002, 5. 294 az 310.

¥ V pHpadé nabyti véci ztracenjch, opusténych a skrytfch stitem podle ustan. 135 § ObCZ a nisl. je vznik
spoluvlastnictvi samoziejmé vyloulen.

® Srov, Knapp, V., Kaappovd, M., Svestla, J. @ kol Oblanské privo hmowné. 3. aktualizované a doplnéné vyd.
Sv. 1. Praha : ASPI Publishing, s.r.0., 2002, 5. 296.

#1 K tomu viz bliZe kapitola 5.03.

%2 Srov, Helwb, M., Pekornj, M., Bifowsky, J. Obcan a vlastnictvi v deském privaim fidu. 1. vydani. Praha :
Linde Praha a.s., 2002, 5. 204, 205.

3 PHipadné i ve spoleéném jmén{ manZeld.

# V takovém piipadé bud’ dosavadni vjluénf vlastndk pfevidi celou véc na vice osob, nebo na nabyvatele
prevadi pouze sviyj podil na véci.
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o jeho zinik.® Zbyva dodat, ze obsahové ndleZitosti smluv, na jejichz zdkladé vznikd
podilové spoluvlastnictvi, jsou stejné jako naleZitosti smluv, jimiz se pfevadi vylucné

viastnictvi,

K otizce originarniho nabyvini spoluvlastnického priva je tfeba poukdzat
zejména na problematiku vydrZeni véci, zpracovini cizi véci, zhotoveni véci a nabyt

prirtistku.

V piipadé vydrZeni (§ 134 a ndsl Ob&Z) muze dojit ke vzniku spoluviastnického
vztahu zejména nz zékladé tzv. spoleéné drzby, kterou se rozumi driba nékolika osob za
ptedpokladu, Ze jsou u nich splaény podminky driby vydrZzeni spoluvlastnického podilu a
vydrzeni celé véci do spoluvlastnictvi. Nelze v$ak ani vyloudit ten pfipad, kde dojde k

4

vydtzeni spoluvlastnického podilu, aniZ by slo o piipad spole¢né drzby.

Spoluvlastnické privo k v&ci miZe vzniknout i jejim zpracovinim (§ 135b Ob¢Z),
ale pouze za predpokladu, Ze na strané zpracovatele (nebo pivodnihe viastnika) je vice
osob. Obcansky zakonik totiz vylucuje, aby zpracovanim mohlo vzaiknout podilové
spoluvlastnictvi mezi vlastnikem véci a jejim zpracovatelem piimo ze zakona¥, to je mo#né
pouze dohodou nebo konstitutivnim rozhodnutim soudu podle ustan. § 135b odst. 1 nebo
odst. 2 ObcZ.

V souvislosti se vznikem podilového spoluvlastnictvi zhotovenim spolecné véci je
tteba zvldsté poukizat na judikaturu tykajici se vzniku spoluvlastnictvi k nové zhotovené
stavbé&. Podle rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 5. 11. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1174/2001, je
pii posouzeni vlastnickych a jinych pravnich vztahid ke stavbé vzniklé spolecnou innosti
vice osob tfeba vychazet z obsahu dohody uzaviené mezi t€mito osobami. Takovi dohoda,
ktera nemusi byt pisemna, zalozi spoluvlastictvi, jen je-li z jejho obsahu ziejmé, Ze
ucastnici dohody chtéli zalozit spoluvlastnicky vztah. Pokud stavbu providi vice osob,
které o vlastnictvi k nové stavbé neuzaviely Zidnou dohodu, pficem3 z okolnosti véci nenf

zfejmé, ze mélo jit o stavbu ve vlastnictvi jen nékterych z téchto osob, nelze vyloudit zdvér,

+ K tomu viz blize kapitola 6.

6 Ackoliv se v praxi bude jednat spiSe o ojedinély piipad, privni teorie tento zptlsob vydrZeni pfipoust: srov.
Holub, M., Pokerny, M., Biioveky, . Obéan 2 viastnictvi v €eském privnim fidu. 1. vyddni. Praha : Linde Praha
as., 2002, 5. 203.

¥ Pojem podil uZity v ustan. § 135b ObEZ totiZ nenf totoiny s pojmem spoluvisstnického podilu, ale jedni se
o podil na hodnoté véci. Tato skutednost pak vypljvi z logického vikladu daného zikonného ustanoven.
K tomu srov. napt. Knapp, V., Knappovd, M., Swestka, J. a kol Oblanské pravo hmotné. 3. aktualizované 2
doplnéné vyd. Sv. 1. Praha : ASPI Publishing, s.r.0., 2002, 5. 304.
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ze stavebniky v obdanskoprivaim smyslu jsou viechny tyto osoby, které se stivaji

podilovymi spoluvlastniky stavby.*

Prave citované rozhodnuti je projevem konstantné zastivaného nézoru ptivni
praxe, stov. napt. i rozhodnuti Nejvyiitho soudu, sp zn. 3 Cdo 1/92, ze kterého vyplyvi i
ten zivér, ze pro platnost dohody, na zikladé které vznikid podilové spoluvlastnictvi ke
stavbé vytvofené spolenou dinnosti vice osob, je nezbytné, aby byla uzaviena do
okamziku, ktery casové predchdzi vzniku stavby jako véci ve smyslu priva, jinak by se
touto dohodou obchazela ustanoveni o pievodu vlastnictvi. K tomu lze s odkazem na
ptedchozi citované rozhodnud Nejvy$siho soudu ze dne 5. 11. 2002, sp. zn. 22 Cdo
1174/2001 doplnit, ze 1 v ptipadé takové neplatnosti dohody, resp. jeji neexistence, mize
podilové spoluvlastnictvi ke stavbé za uvrcitych okolnosti vzniknout, a to tehdy, pokud
z konkrétnich ckolnost véci neni zfejmé, Ze mélo jit o stavbu ve vlastnictvi jen nékterych

osob.

Ohledné nabyvani piiristku do podilového spoluvlastnictvi (§ 135a ObEZ) je deba
zminit, Ze pokud je véc hlavni v podilovém spoluvlastnictvi, nabyvaji spoluvlastnické privo
k oddélenému piirastku viichni spoluvlastnici, a to podle velikost svjch spoluvlastnickych
podild. K tomu Nejvyssi soudu ve svém rozsudku ze dne 29. cervence 2003, sp. zn. 22 Cdo
509/2003, konstatoval, Ze: 34, $e se plody spoleiné viii po oddéleni stdvaji viastnictvim toho e
spoluvlastniks, ktery je oddilil (skiidil, wyiégl), nemd oporn v Sddném ustanovens obianského gikoniku
ani jiného pravuihe predpisu, a tak by se tento spoluviastnik mobl stdl jedingm viastnikem plodit pouze na
Jdkladé dobody s ostatnimi spoluviasiniky. V' opacném piipadi gistdvapi @ plody spolecné vée ve
spoluviastnictvi vlastnikii vici materské. Z toho pak plyne, e pokud si jeden e spoluviastnikii beg dobody
5 ostatnimi oddélené plody prisvofi, pripadné je spotiebuje, jednd se o majetkory prospich giskany na jefich

# Viz rozsudek Nejvyiitho soudu ze dne 5. 11. 2002, sp. zn. 22 Cdo 1174/2001: ,, - asinictvi & nové shotovens
véci nabyvd origindmé ien, kdo véc yytvosil (ponékud odlisnd pravidla platf pro spracovdni cigy viei — vig § 1355 ObéZ), Jde-k
o stavbu, nabjvd k ni takto viastnictel siavebite v obignskoprivnint smysiu, tedy ten, Rterj stavba uskutelnil s (privné
releantnd projevenym) dmpyshm it ji pro sebe (viz naprikiad ndley Ustavaibo sordn s¢ dne 25, 9. 1997, sp. . HT US
335/96). Neni roghodné, komn byle adresovdno roghodnut! o stavebnim povolens, P posouseni viastniokych a jinjch praviich
vetahi ke stavbé vouikl spolelnon Gnnestd vive osob je teba vychdzet 5 ohiabu dobody uzavieni mezyf témito osobami. Takopd
dohoda, kterd newusi bt pisemnd, salofi spobuplastnictl, jen je-k v foitho obsabu (piip. s priblidnatim k dalfim sfisténjm
skuteinostent) steimé, o siastnici dobody chidl salodit spoluvlastnicky vigah, Newd theba, aty se dcasinivi dobodli o wysi podifh
(R 16/ 1983 Shirky soudnich rohodnuti a stanoviset), Koneoné jo tioba uvést, e vohledens k tomu, $¢ stavha nend soucinii
pogemkn, weni pro  nabyti viasmici ke savbé  rozhodujici  vlastrictei  poxemkr, na  kierém je  umisténa.
Poknd viak stavbu provddi vice asob, které o viasinictvl & nové stavbé nensarrely Zidnou deboes, pricems, wz okolnosti véc neni
wfyimé, e witle jit o stavbu ve viastnictvi jen nikteryoh 3 tchto osob (jake v pripadd poubé vipomod se stavebnimi pracemi),
nelze vylowiit sdvér, Se stavebniky v obianskopravnin sniyslu jsou viechny tyto osoby, Rieré se stivayi podiloyimi spoluviastnitey
Stavby (resp.pokad jde o mansels, je podil predwmitem jeich spoleiného jméni). Tak tomsu bude zejmina pokud vice osob bey,
dobody o viastnicti Re stavbé Fidf stavbn g dAislem jgjthe spolecniho usivdni a podilf se na jejiim vepiku viastnf praci |
doddnint materidln, nepyplivi-l % okolnosti véci abldnd viastnickjch vigaha ke stavbé nidco jintho. Samoind skutsnost, ¢ s
stavebnici dobodk ponsp o \spoleném usivdni, ani§ by cokoliv sjednali o viastnictvi ke stavhé, jelté nevyluinje yznik jejich
spoluplastnictvr, Pri posusovdni takovjchie mexnich pripadi je ieba viidy prikiligel ke viemr akolnostem vt ™
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zikor pinénim bex privnibo divody (§ 451 odst. 2 ObiZ) a takovita bezdivodné obohacent je povinen jim
Podle § 451 odst. 1 ObiZ yydar.

Dile je tieba poukizat na problematiku tykajici se wur&eni velikosti
spoluviastnického podilu pfi vzniku spoluvlastnického vztahu. Podle ustan. § 137 odst. 2
ObEZ neni-li privaim piedpisem stanoveno® nebo Géastafky dohodnuto jinak, jsou podily
wiech spoluvlastnikd stejné. Z tohoto ustanoveni zikona potom lze dovodit, Ze platnému
vzniku spoluvlastmictvi nebrani skuteCnost, Ze pii jeho vzniku nejsou urleny velikosti
jednotlivich spoluvlastnickych podili (napf. v dohodé spoluviastnikd) *°, nebot’ zpésobem
podle ustanoveni § 137 odst. 2 Ob¢Z se urduje vyse spoluvlastnickjch podild ji ph
samotném vzniku spoluvlastnického prava. Proto ndsledné po vzniku spoluvlastnictvi
uzavieni dohoda, kterou by si spoluvlastnici vymezili vsi svych podil, nemtiZe bft platna,
Ppokud by zirovenn na zakladé takové dohody nedoslo k platnému wvzniku nového

spoluvlastnického vztahu (k tomu viz vySe o derivativoim zpisobu mnabyvani

spoluvlastnického préva).”

49 Srov. napi. ustan. § 150 odst. 4 ObéZ o uplatnéni zikonné domnénky vzniku rovnodilného podilového
spoluvlastnictyl pi nevypofidini spoleéného jméni manZeld v zakonaé lhited tii let.

50 Obdobné té2 i Holub, M., Pokerny, M., Bécovsky, . Obéan a vlastnictvi v éeském privaim fidu. 1. vydani
Przha : Linde Praha as., 2002, s. 206; stejny nizor lze dovodit i z rozsudku Nejvysitho soudu ze dne 5. 11.
2002, sp. 2n. 22 Cdo 1174/2001.

51 Srov. té% rozsudek Nejvysitho soudu ze dne 20. 1. 1999, sp. 2n. 22 Cdo 2528/98, dle kterého: ,, L ekikest
podilu u podilovihe spoluviastnictyi ke zménit jen nékterjm ze Spisobd, jakim spoluvlasinictei vzpikd & zanikd; takovjm
=pisobe ngison investice do spoleini védi, ledage by v disiediu toho vxpiikla vic novd. ™
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Cige

4. OBSAH PODILOVEHO SPOLUVLASTNICTVI

Obsahem podilového spoluvlastnictvi jsou prava a povinnosti, kteri vznikaji mezi
spoluvlastniky pii hospodafeni se spoleénou véci, mezi spoluvlastniky 2 tfetimi osobami
ohledné spolecné véci jake celku 2 mezi kazdym spoluvlastnikem a tfeti osobou ohledné
jeho spoluvlastnického podftu.” Uréujicim kriteriem je tedy povaha subjektit téchto vztaht
(zda se jednd o vztahy vznikajici vyluéné mezi spoluvlastniky, anebo mezi spoluvlastniky a

tiet] osobou, piipadné daldim spoluvlastnikem)® a jejich piedmét.

4.01 Vztahy mezi spoluvlastniky pii hospodafeni se
spoleénou véci

Problematika pravnich vztaht podilovych spoluvlastnikd vznikajicich p#
hospodafeni se spolednou véci piedstavuje jedno z téZiSt’ této price, nebot’ se jedna o ty
vztahy, pil nichZ se realizuje samotny smysl (spolujvlastnického priva, totiz privo véc
uzivat (ius utends), pravo véc poZivax, tj. brit z ni plody a jiné uzitky (ius fruendi} a pravo

nakladat s véci (ius disponendi).>

Tato kapitola se zabyva nejptve obecaym vykladem pojmu hospodafeni se
spole¢nou véci, dile poukazuje na problematiku tykajici se prostfedkd, jimiz mohou byt
prava a povinnosti spoluvlastnikd p#i hospodafeni se spolecnon véci urcena, a nisledné se

vémuje specifickym otizkim souvisejicim s uzZivani spolecné véci.

52 Viz Knapp, V., Knappovd, M., Svestka, J. a kol Obtanské pravo hmotné. 3. aktualizované a doplnéné vyd. Sv.
1. Praha : ASPI Publishing, s.ro., 2002, s. 319. Je ale tfeba poukézat na to, Ze obsah podilowého
spoluvlastaictvi tvoii 1 priva a povinnostl stojici mimo privé uvedené skupiny, 2 to zejména ta, kterd venikal
v souvislosti se vznikem nebo zdnikem podilového spoluvlastnictvi dohodou speluvlastnikdl o jeho zrusenf a
vzajemném vypefidini, anebo rozhodnutim soudu.

5 Zatdmco vztahy tfkajici se hospodafeni se spoleénou véci ve smyshu ustan, § 139 odst. 2 ObéZ. mohou
vzniknout pouze mezi podilovimi spoluvlastniky navzijem a vztahy vznikajici mezi spoluvlastniky a tfetimi
osobami ohledné spoletné véci jako celku vidy pojmové pfedpoklidaji ucast nejen podilovych
spoluvlastniled, ale i tfet{ osoby, tak ve vztazich tfkajicich se dispozic se spoluvlastnickym podilem je sice vidy
na strané jedné vlastaik tohoto podilu, na strané drubé se viak miZe jednat bud’ o ttet! osobu, anebe o jiného
podilového spoluvlastaika (napt. tehdy, pokud jeden 2z podilovych spoluvlastniki ptevadi sviyj pedil na jmého
spoluvlastnika).

54 K analytickému vymezeni vlastnictvi stov. napt.: Knapp, 1V, Knappoud, M., Srestka, J. @ £2{ Obcanské privo
hmotné. 3. aktualizované a doplnéné vyd. Sv. 1. Praha : ASPI Publishing, s.r.o., 2002, 5. 267, 5.284 az s, 286.
Zde je tfeba zdiraznit, Ze pod privni dpravu hospodafeni se spoleénou véci se nezahrnuje diléi viastnické
oprivnéni spoéivajici v pravu véc zaizit (ius alienandi), touto problematikou se zabjvi kapitola vénujici se
jednak mo¥nostem zcizeni spoleéné véci, resp. spoluvlastnického podilu (kapitoly 5.02 a 5.03) a kapitola
pojednivajici o ziniku podilového spoluvlastnictvi (kapitola 6).
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(i} K pojmu hospodareni se spole¢nou véci

Ob¢ansky zakonik blize nevymezuje pojem hospodafeni se spoleénou véci, pouze
vustan. § 139 odst. 2 a 3 stanovi zpisob, jakym mohou byt priva a povinnost
spoluvlastnikl tykajici se hospodafeni se spoleénou véci urdena. Dle privni teotie se
hospodafenim se spole¢nou véci rozumi zejména jeji hGdrZba, oprava, uZivani,
véeé jejiho prondjmu a naklidini® Za hospodafeni se spolednou véci se povaZuje i
jakdkoliv jeji ddleZitd zména ve smyslu ustan. § 139 odst. 3 Ob¢Z.* O diuleditou zménu
spoleéné véci jde pak zejména tehdy, pokud se zméni podstata véci & jeji funkce.”
Pikladem miize byt zména bytového prostoru na nebytovy nebo podstatnd piestavba
spolecného domu. Takovd zména by viak neméla mit za ndsledek celkovou zménu
spoluvlastnického vztahu v nékteré zjeho podstatnych sloZek (napf. v pfedmém
spoluvlasmictyi, v osobich spoluvlastaikd apod).” V takovém piipadé, by se totiz jiZ
nejednalo o dpravu vzijemnych prav a povinnosti podilovych spoluvlastnikd tykajicich se
hospodarfeni se spolecnou véci podle § 139 ObcZ v ramci existujictho spoluvlastnického
vztahu, ale o jeho zménu nebo dokonce zriseni. Podle nazoru Nejvyssiho soudu
vyjidfeného v rozhodnut ze dne 30.06.2003, sp. zn. 22 Cdo 1470/ 2002 tedy nelze napf.
nahradit soudnim rozhodoutm nesouhlas spoluvlastnika s pfeménou spoleéné zahrady na
stavebni parcelu a s postavenim stavby na této parcele jinym spoluvlastnikem, nebot’ by se
takovou tpravou sméfujici k samé podstaté véci rozsah spoluvlastnictvi zisadné zménil

titn, Zze by byl jeden ze spoluvlastnikil trvale vylouden z wzivini spolecné véci, pokud by

5 Kuapp, ., Knappovi, M., Svestha, J. a ol Obéanské privo hmotné. 3. aktualizované a doplnéné vyd. Sv. 1.
Praha : ASPI Publishing, s.r.0.,, 2002, 5. 319.

% Viz napf. rozhodnuti Nejvyiitho soudu CR ze dne 30.06.2003, sp. zn..: 22 Cdo 1470/2002: ,,Oba citované
(pozn. odst. 2 a 3} oditavee § 139 ObiZ ie ikaji hospodareni spoluviastuikd se spolecnon véch, Odstaver 3 vink predstavae
viiimkn < oditavee 2 a viiabuje se jen na pripady sporn meniinovjeh podifevych spoluvlastnilit s vitfinovimi podilovimi
spoluvlastniky o dithsiton sménu spoleliné vid.”™

51 Napt. Knapp, V., Knappovd, M., Svestha, J. @ kol Oblanské prive hmotné. 3. aktualizované a doplnéné vyd.
Sv. 1. Praha : ASPI Publishing, s.r.c., 2002, 5. 320. Nebo té Svestha, ., Jeblicka, O, Skdrovd, M., 5 b, . a kol
Obéansky zakonik. Komentdf. 10. vydini Praha : C. H. Beck, 2006, s. 570.

% Obdobné 63 Hodub, M., Pokorsy, M., Bitousky, ]. Obéan a vlastnictvi v deském prévnim fadu. 1. vydini.
Praha : Linde Praha a.s., 2002, s. 216.: Nékieré sdleditosti oviem podie ustanoveni § 132 o. 2. fefit nelze. Obecné je mosiné
charaklerispvar takové ydlkesitosti tak, fe v nish jae o celkovou sménu spoluviasinickébo viabu v nékteré jeho podstatnych
shofek.

% Srov. rozhodauti Nejvydsiho soudu CR ze dne 30.06.2003, sp. zn..: 22 Cdo 1470/2002: ,,Odvslact soud shodné
Jako sond pronibo stupné pastavil své roghodnuti na privsin sdvérs, Se portavenim gardZe Saloboem sice dojde ke Tmint povaly
pozemku e sabrady ra stavebni pogemek, e viak stavbon .nepijde o omexeni takového rogsabu, které by odivedriovalo
uprednostnini stanoviska Salované,,. S tmto privnim dvérem, vyma sdvive o soéné povaby posentku, nelze soublasit, Nelze
pominout, $e postavenim gardse_jen jednin e spolnvlastniks na posgmiku, Riery jo v fefich podilovém spoluviastnicivi, pridems
by se fato stavba stala vfluiaim viastuictvin jen fednobo 5 mich - stavebnika, vynikia by stavba, jet by trval a nad rdmec
orasgeni danjeh samotnon podstaton Spoluvlartnickébo priva omesovala priva Salované. Zalovand by byla susta wyhaitna 3
uivdni st posemku sastaving tavbon, Rlerd by ji nepatiila

-27.



stavba méla byt ve vyluéném vlastnictyi druhého spoluvlastnika. K této otizce se vyjadtl i
Nejvyssi soud CSR v rozhodnuti publikovaném ve Sbirce soudnich rozhodnud
a stanovisek pod ¢ 27, roénik 1989, dle kterého se sice podilovy spoluvlastnici mohou
dohodnout o zméné podstaty spoleéné véci, nesouhlas jednoho z nich vsak nelze nahradit

rozhodnutim soudu.

Z privé uvedené¢ho ndzoru vypljvi, Ze ne kaZdi zména na spoleéné véci je
zafaditelnd pod pojem hospodafeni se spoleénou véci. A v piipadech, kdy zména spoleéné
véci tento pojem pfesahuje, je potom ohledné takové zmény vyloudeno rozhodnut
podilovych spoluvlastniki, anebo rozhodnuti soudu podle § 139 odst. 2 a2 3 ObéZ, ale
vuvahu pfipadi pouze dohoda spoluvlastniki. Nejednalo by se vizk o dohodu
spoluvlastnikii o hospodafeni se spoleénou véci, ale o dohodu viech spoluvlastnikd, kterou
se naklddd s vlastnickym (spoluvlastnickim) pravem ke spole¢né véci. Jako piiklad lze uvést
prode] spoleéné véci jako celku (v takovém pkipadé se jedni o dohodu o zruSeni a
vyporadani spoluvlastnictvi), nebo dohodu, kterou se zfizuje vécné biemeno, ¢i zistavni
ptivo ke spoleéné véci, ale patif sem i pfipady opudténi, anebo zni¢eni véci. Zaday z privé
uvedenych dkond nelze nahradit rozhodnutim vétSinového spoluvlastnika, nebo

rozhodnutim soudu podle ustan. § 139 Ob<Z.

Za hospodafeni se spolecnou véci se rovnéz nepovazuji piipady, kdy se jedna o

nakladini se spoluvlastnickym podilem.*’

Co se tfce miry, v jaké si mohou spoluvlastnic: uptavit vzajemna prava a povinnost
tykajici se hospodareni se spole¢nou véci, je mozné pfijmout rozhodnuti (resp. dohodu &
rozhodnut soudu) nejen ohledné kazdého jednothivého piipadu, ale i takové, které urci
vzijemné vztahy ohledné hospodafeni se spoleénou véci v 3irdim rozsahu.” Takové fedeni
je ostatné i praktické a posiluje privni jistotu spoluvlastnikd, piipadné téZ i tfetich osob, ve

vzijemnych vztazich.

(ii) K prostiredk(m, jimiZz maji byt uréena prava a povinnosti
spoluvlastnikd pfi hospodareni se spole&nou véci

Obéansky zdkonik stanovi vustan. § 139 odst. 2 tf1 zdkladni prostfedky, jimiZ

mohou byt upraveny vzijemni priva a povinnosti spoluviastnikd pf#i hospodafeni se

@ K tomu viz blize kapitola 5.03.

61 K tomu srov, i rozhodnuti Nejvyiiiho soudu ze dne ze dne 28. ledna 2003, sp. zn. 22 Cdo 1524/2001;
WSteiné jake se pohon podilovi spolevlastnivi pri bospodareni se spolecnon véci dobodnout na kafdé jednotlivosti, mobon se
dobodnont i na rozyahif a se viim wrasuiiel ipravé witvini celé véci, v #i$ by moble byt pamatovdne i na sitaacs, Rlsré dosnd
nerastaly.
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spolecnou  véci: rozhodnuti spoluvlastnikd, dohoda, nebo rozhodnuti soudu.
O jednotlivych formach prostfedkd a jejich vzdjemnych vazbich pojednavaji nasledujici
kapitoly.

(@) Krozhodovani spoluvlastnikd ohledné hospodafeni se spoletnou véci

Pii rozhodovini spoluviastniki ohledné hospodafeni se spoleénou véci je pro
urceni vzdjemnych vztah rozhodujic velikost podili jednotlivich spoluvlastniks.
Obcansky zakontk (§ 139 odst. 2 Ob¢Z) vychizi z toho, aby pfedné sami spoluviastnici
rozhodli o hospodafeni se spolecnou véci, a to vétsinou poéitanou podle velkosti jejich
spoluvlastnickych podild (princip majority). Az pfi rovnosti hlast, nebo nedosthne-li se
vétsiny anebo dohody, mize o hospodaieni se spoleénou véci rozhodnout na ndvth
kteréhokoliv spoluvlastnika soud. K nivrhu na rozhodnuti soudu podie § 139 odst. 2 ObéZ
jsou tedy legitimovani spoluvlastnici jen tehdy, pokud pfi uskuteénéném hlasovani nastala
rovnost hlasi, nebo pro urdity navrh bylo vysloveno méné nez 50 % hlast anebo nebylo
dosazeno dohody. Pouze jde-li o déleZitou zménu spoleéné véci, mize byt prolomen
princip majority tim, Ze na navrh spoluvlastnika, ktery byl p#i rozhodovini o dilezité

zméné pfehlasovan, rozhodne soud (§ 139 odst. 3 ObeZ).

S rozhodovanim spoluvlastnik ohledné hospodafeni se spolecnou véci dzce
souvisi dileziti problematika ochrany mendinového spoluvlastnika a s tim spojeni

62

otizka platnosti rozhodnuti vétSinového spoluviastnika™ o hospodareni se spolecnou

v ¢ 63
vedl

V praxi mohou nastivat piipady, kdy vétsinovy spoluvlastnik rozhodovéni o
hospodafeni se spolecnou véci povazuje pouze za formdlni a nadbytecné, nebot’ visledek
hlasovani je vzhledem k poméru velikost spoluvlastnickfch podild jiz pfedem zfejmy, a
mensinovy spoluvlastnik se tak ani ¢asto nedozvi o zpisobu, jakym je hospodafeno se
spolenou véc. V téchto pfipadech, kdy se néktery z mensinovych spoluvlastmikd

rozhodovani o hospodafeni se spolecnou véci nezidastni, je sodkazem na nazot

Nejvysitho soudu vyjidieny v rozhodnutl ze dne 05.02.2001, sp. zn. 22 Cdo 1658/2001%,

82 Vétiinovim spoluvlastikem se rozumi i vice spoluvlasmiki, pokud hlasuji o hospodafent se spolefnou
véci shodné a meji pr hlasovini vétsinu poditanou podle velikost jejich spoluvlastnickych podilil.

63 Na specifické otizky tfkajici se postaveni mendinového spoluvlastnika pii rezhodovini spoluvlastniki
ohledné uZivini spolelné véci je poukazéno niZe v kapitole pojednavajici o nékterjch otizkich souvisejicich s
uzivinim spolecné véci.

& Viz rozhodnuti Nejvyétho soudu CR ze dne 05.02.2001, sp. 2n. 22 Cdo 1658/2001: ,Psd pojems hospodareni
Jspoleinou vics, o Rierdm maji spoluviastnici podle § 139 odst. 2 ObZ rozhodovas, ke podfadst i rozhodnuti o tom, jakd
Inpestice, 1, niklad jakého drubu a v jaké vili, md byt do spokind véci provedena. Poknd gdkon stanovi, $e roghedui
spoluviastnici vétfinon, poditanon podle velikosti jejich podifi, pak % toho wyphvd, fe werohoduje jen vithina, ani§ by
wrensinovémn spoluviastniku byla déna jakdkoliv mognost, aby se pro gamiSlenon disposici se spolelnou wécd mobl rovnds
roghodnont & se & ni wyjddsit. Pokud by menfinovému spoluplastuiku vibec mbyla ddna monost vyddsit se k samyslend
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rozhodnuti o hospodafeni se spoleénou véci neplatné, pokud vitbec nebyla ddna moznost

mensinovému spoluvlastaiku vyjadfit se k zamyslené dispozici se spole¢non véci.

Z nazoru vyjadieného v privé citovaném rozhodnuti vyplyvd pak i odpovéd na
jinou dzce souvisejici otizku, a to z2da rozhodnuti vétsinového spoluvlastnika ohledné
hospodafeni se spoleénou védi je platné v pfipadé, kdy se mensinovy spoluvlastnik
k zdmé&ru nevyjadfi, ackoliv mu vétSinovy spoluvlastnik tuto moznost fidné poskytl.
S odkazem na pravé citovany nizor Nejvyiitho soudu lze dovodit, Ze rozhodnuti
vétdinového spoluvlastnika bude plamé i tehdy, pokud se navech na phijeti tohoto
tozhodnuti urceny ostatnim spoluviastnikim stal platnym a Géinnym pravoim dkonem a
pokud mel adresit nivrhu moZnost se Fadné k nému vyjidit, zejména tim, Ze mu byla
poskytnuta piiméfené dlouhd lhita kvyjadieni Pokud je takovy ndvth adresovin
nepiitomnému spoluvlastniku, pisobi vidi nému dle ustan. § 45 odst. 1 Ob&Z jiz od
okamziku, kdy mu dojde; pro platnost rozhodnuti ohledné hospodateni se spoleénou véci
pak neni tfeba, aby byl nivrh dorucen, resp. oznimen, nebot’ postadi, pokud je dorucen do
sféry dispozice adresita®. Tak lze piedchdzet tém pHpadim, kdyby mensinovy
spoluvlastnik svou necinnosti ostatnim spoluvlastnikim ztézoval hospodateni se spoleénou
véci (bez ohledu na to zda umyslné, & nikoliv) a znemozZnoval tak piijed platného
rozhodnuti. Zbyva jen dodat, Ze pokud je pfijato platné rozhodnut spoluvlastnikd, nemize
byt ani jeho pipadny nivrh na rozhodnuti soudu podle ustan. § 139 odst. 2 Ob<Z Gspésny,

1.% U rozhodovani

a to i kdyby se mu podafilo prokazat, Ze o zamysleném zaméru nevédé
soudu dle ustan. § 139 odst. 3 ObEZ je tato problematika slozitéjsi, nebot’ zikon umozfiuje
podat navth na rozhodnuti soudu ohledné ddlezité zmény véc pouze piehlasovanym
spoluvlastnikiim. Je viak otdzkou, zda spoluvlastnik, kterému byla fidné poskytnuta
moznost vyjadiit se k zamyslenému navrhu, ale ktery se k zaméru nijak nevyjadfil, je
k takovému nivihu aktivné legitimovan, kdyz ve véci nehlasoval a nemohl byt proto ani

ptehlasovan.” ProtoZe ve vétSiné piipadd nelze z mléeni, resp. neinnosd uwsuzovat na

disposzel se spoleinen véci, pak i ga sitwace, kdy by s Inkovoun disposicd soublasila vitSina spolwvlastnikd, politand podle
velikasti podili, nejde o roghodnut vitsiny v soiysht § 139 odie. 2 ObiZ. 1" takovém pripadé by flo 5 blediska boipodarent
poluviastaikd se poleinon véci o neplatny prevni dkon.”

65 Napt. Svestka, ., Jehhitka, O., Skdrovd, M., Spdil, ]. a kol. Obéansk§ zikonik. Komentit. 10. vydani. Praha :
C. H. Beck, 2006, komentif k ustan. § 45 odst. 1 ObEZ.

6 Na druhou strann je viak vidy nezbytné zkoumat vekeré okolnost piipadu, zejména to, zda byla
speluvlastniku skuteéné poskytnuta moZnost ktomu, aby se vyjidfii Pokud by se napi. jeden ze
spoluvlastnikis ocitl (dodasné) bez moZnosti komunikace s ostatnimi spoluvlastniky 2 t by této jeho
nepfitomnosti védomé zaeudili k pfijet rozhodnut, o kterém by védgli, Ze by jinak schvéileno byt nemohlo,
Ize mit jiZ divodné pochybnosti ¢ platnosti takového rozhodnut,

67 Pfi¢em3 za piehlasovaného spoluvlastnika se logicky povazuje tem, ktery se zimérem vyjadiil nesouhlas,
nikoliv ten, ktery wibec nehlasoval
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projev vile uréitého obsahu®, je nezbytné dovodit, %e se o prehlasovin{ nejedni a
spoluvlastnik pak rovnéz nemd moZnost s dspéchem zvritit rozhodnutl ohledné dilezité

zmény véci zalobou k soudu.

Jako problematictéj$i se jevi situace, kdy (i pfes veskerou snahu, kterou lze po
ostatnich spoluvlastnicich rozumné poZadovat) se mendinovy vlastnik o ziméro
rozhodnout o hospodafeni se spolednou véci z objektivnich divodd dozvédét nemtze,
napf. protoZe neni znima jeho existence, misto pobytu apod. V takovych piipadech, kdy
nelze dat spoluvlastniku faktickou moZnost vyjadiit se, nemiZe mit vét§inovy spoluviastnik
pravai jistotu v tom, Ze jeho rozhodnut ohledné hospodafeni se spoleénou véci bude
platné, 2 to i kdyby mensinovy spoluvlastnik toto rozhodnud pro jeho neplatnost
nezpochybnil, nebot’ s ohledem na taxativai vydet pfipadd relativni neplatnosti pravaich
ukond v ustan. § 40a Ob&Z, se jedni o neplatnost absolutni. S ohledem na pozadavek
pravai jistoty by bylo vhodnéjdi pouziti privni konstrukce obdobné té, jaki je pouzita
v piipadé spoledného jmeéni manzeli™, kdy v obvykljch vécech tykajicich se hospodafeni se
spolecnou véci by vétfinovy spoluvlastnik mohl pijmout rozhodnuti i bez vyjadieni
mensinového spoluvlastnika za podminky, ze mu fadné umoznil se vyjadfit. V ostatnich
zileZitostech by pak bylo nezbytné, aby se vyjadfili (nikoliv souhlasilt) k zamyslené dispozici
se spolecnon véci viichni spoluvlastnici. Polkud by tyto podminky splnény nebyly, bylo by
tozhodnuti vétSinového spoluvlastnika neplatné, ale pouze relativné. Této neplatnostt by
se mohl mensinovy spoluvlastnik dovolivat jen za splnéni podminek uvedenych v ustan. §
402 Ob&Z. Jeho tspéch by pak byl v ptipadném sporu podminén tim, Ze neplatmost sam
nezptsobil. Bylo by pak jiz na posouzeni konkrétnich ckolnosti pfipadu, zda mensinovy
spoluvlastnik poZadujici vysloveni neplatnost rozhodnuti vétsinového spoluvlastnika v
piipadé, kdy se jej vSak vétSinovy spoluviastnik o zémém rozhodnout #adné pokusil
informovat, tuto neplatnost sim nezptsobil tim, Ze vétSinovému spoluvlastniku neumnoznil
jeho zimér pfedestiit. Toto feSeni je pak vhodné nejen z hlediska ochrany dobré viry a
pravni jistoty vétiinového spoluvlastnika, ale i tfetich osob vstupujicich do smluvnich
vztahd s podilovymi spoluvlastniky, kdy napf. vétSinovy spoluvlastnik vuzavie bez védom{
meninového spoluvlastnika smlouvu tykajici se spolecné véci (napf. ndjemni) s tiet

osobou, kterd tuto smlouvu uzavirala v dobré vife v jeji platnost. Dle platné pravai apravy

8 Viz Knapp, V., Knappovd, M., Svestka, J. a kol. Obanské prave hmotné. 3. aktumalizované a dopinéné vyd. Sv.
1. Praha : ASPI Publishing, s.r.0.,, 2002, 5. 119 ,,1/ priva neplati gdsada, fe ten, kdo mici, sonblasi (.qui tacet,
consentirs videtur'), wibrs obewn? plari vdsada privé apaced, wii S o fom, kdo miF (napi. kdo neodpovidd na ndvrh), neley
predpokiddat, Fe soublasi (,.qui tacel, cansentire non videtur”).

9 Viz ustan. § 145 odst. 2 Ob&Z ve spojeni s § 40a ObEZ, Srov, té2 Begdék, A Mendinovy spoluvlastaik ve
svétle judikatury Nejeyiitho soudu Ceské republiky. Jurisprudence, & 4, 2004.
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bude takovd smlouva absclutné neplatna, aviak s ohledem na poZadavek privni jistoty
ttetich osob vstupujicich do smluvnich vztahd s podilovymi spoluvlastniky by bylo
vhodnéjsi pouzitl institutu relativai neplatnost.

Zbyva dodat, ze navrth nového obcanského zikoniku (§ 1001 - § 1006) vychazi
z toho, Zze o béZné spravé spole¢né véci budou rozhodovat spoluvlastnici vétéinou hlasg,
kdezto k rozhodnuti o vyznamné zileZitosti tfkajici se spolecné véci” je tieba alespori
dvoutfetinové vétdiny hlasd spoluvlastnikd a krozhodnuti, na jehoz zakladé mi byt
spoleénd véc zatizena nebo jeji zatizend zruseno, a k rozhodnuti, na jehoz zakladé maji byt
prava spoluvlastniki omezena na dobu delfi nez deset let, je tfeba souhlasu vsech
spoluvlastnikil. Pokud jde o béznou spravu spolecné véci, navrh novely pak pocitd s tim, ze
rozhodnuti ma privai Géinky pro vSechny spoluvlastniky pouze v piipadé, Ze viichm byh
vyrozurnéni o potiebé rozhodnout, ledaze se jednalo o zileZitost, ktera vyzadovala jednat
okamzité. Spoluvlastnik opominuty pfi rozhodovani o neodkladné zalezitosti pak mize ve
thicetidenni [hGté" navrhnout soudu, aby urdil, e rozhodnuti o neodkladné zileZitosti
nema vidi nému privni ucéinky, nelze-li po ném spravedlivé pozadovat, aby je sndsel
V piipadé rozhodnuti, k jejichz pfijetl je tieba dvoutfetinové vétsiny hlast spoluvlastnikd,
je spoluvlastnik pfehlasovany pfi rozhodovini opravnén navrhnout, aby o zileZitosti
tozhodl soud (obdobné jako podle ustan. § 139 odst. 2 Qb&Z); a v rimci toho miZe téz
navrhnout, aby soud docasné zakizal jednat podle napadené¢ho rozhodnuti. T v tomto
piipadé vsak je k podini ndvthu omezen téicetidenni lhatou. Péehlasovany spoluvlastnik,
jemuz rozhodnuti hrozi t€Zkou ujmoun, zejména nedmérnym omezenim v uzivani spolecné
véci nebo vznikem povinnosti zfejmé nepomémé k hodnoté jeho podilu, midZe soudu
navrhnout, aby toto rozhodnuti zrusil, ledaZe by mu v pifpadé rozhodnuti o opatfeni
potiebném k zachovini nebo zlepSeni spoleéné véci vétsina podle povahy rozhodnuti
poskytla jistotu proti budouci $kodg, anebo se zavizala se, Ze po ném nebude poZadovat,
aby se na ndkladech podilel. To samé plati obdobné v téch piipadech, kdy je k piijet
névrhu tfebz souhlasu vech spoluvlastnikd, je v8ak otizkou zda to neni nadbytecné, kdyz
v piipadé, Ze daji kurditému zplsobu hospodafeni se spolecnou véci souhlas vsichni

spoluvlastnici {jednd se pak vlastné o dohodu viech spoluvlastnikd), se potom nemiize

" Jedni se o obdobu pojmu dileZitd zména véci podle ustan. § 139 odst 3. ObdZ , pridem? nivrh novely
v souladu s ustdlenou judikaturou tykajici se tohoto pojmu piikladmo uvadi, Ze se mbZe jednat o podstatné
zlep$eni nebo zhorieni spoleéné véci, zménu jejiho udelu ¢ o jeji zpracovini.

" Jedni se o objektvni i subjektivni Thitu, pfiemZ subjektivad lhiita miZe skondit a2 po uplyoutt lhity
objektivai. Stov. ustan. § 1001 odst. 2 navthu novely obéanského zakonikn: ,Nenik ndvrh poddn do thieeti dns od
prijeti roghodnuti, prive podat jei zanikd; nebyl-li spoluviastnik o naklidiné wvidomeén, bisi lhita ode dns, kdy 5¢ o rozfrodnuti
dospédi! nsbo dosptdsit mobl.
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jednat o siraci, kdy je jeden ze spoluvlastnikdl piehlasovin (§ 1005 odst. 1 a 2 nivrhu
novely obéanského zakoniku).

Z vjse uvedeného vyplyvd, Ze zamyilend novi zikonnd dprava tykajici se
hospodafeni se spolecnou véci upravuje tuto problematiku podrobnéji a upresnénim
podminek, za jakjch lze pfijmout rozhodnuti ohledné hospodafeni se spole¢nou védi,
piipadné toto rozhodnuti napadnout u soudu, tzk poskytuje spoluvlastnikim i tfetin
osobim vy38$i miru pravni jistoty. Rovnéz je tichba podotknout, Ze navth nového
obcanského zikonku pfi zachovani rozliseni neplatnosti pravnich dkond (privniho
jednani) na neplatnost absolutni a relativni preferuje oproti stivajici vipravé institut
telativni neplatnosti.” Podle ustan. § 482 odst. 1 a 2 navrhu novely obéanského zikoniku
pljde o piipad relativni neplatnosti pravniho jednani tehdy, je-li divod neplatnosti pouze v
ochrané zajmu urcité osoby. V takovém piipadé mulzZe vznést namitku neplatnosts vznést
jen tato csoba a nenamitne-li tato osoba neplatnost pravniho jedndni, povaZzuje se pravni
jednani za platné. Neni pochyb, Ze o piipady relativni neplatnosti pijde privé pii
rozhodovani spoluvlastnikil pfi spravé spolecné véci a lze tak uzavfit, Ze navrhovand zména
privni dpravy je ve shodé s vyse uvedenym stanoviskem poukazujicim na feseni této

problematiky za G¢innost1 soucasného obcéanského zakondku.

(b) K dohodé spoluvlastnikii o hospodareni se spole¢nou véci

Uprava vzijernnych vztahl spoluvlastnikd tykajicich se hospodafeni se spolenou
véci dohodou je nejvhodnéjsim prostfedkem k urdeni vzdjemnych prav a povinnosti, nebot’
takova dohoda je vidy projevem shodné vile viech spoluvlastnikd. Dohodou lze piedejit
sporim spoluvlastnikd pii hospodafeni se spole¢nou véci, které by se jinak musely fedit
soudni cestou.” Zde je tfeba poznamenat, Ze do novelizace obcanského zikoniku
provedené zikonem & 509/1991 Sb. pravni Uprava neumoziiovala urdit vzdjemna priva a
povinnosti spoluvlastnikd pti hospodafeni se spolecnou véci rozhodnutim vétsinového

spoluvlastnika (na rozdil od obcanského zékoniku z roku 1950).

% Srov. divodoveu zpravu k ustan. § 482 az 484 ndvrhu novely obcanského zikondkw: ,Oswora zwcbovind
bipartic absolutni a relativef neplatnesti. Oponits viak vyitoven metodun uplatninon v dosavadnim § 40a platného obianskibo
wdkaniku & volf 52 - po veora Standardnich oblanskjeh kodexch - kritéion obecnd. Zdroven se, rovnéT; ve shodé se standardnivi
civilistickyims pristapry eoropsRé privni kuliury preferuje hledicka refativnf neplatnosti pred neplatnosti absolntni.”

7 PHitem? se nemusi jednat pouze o spory tikajici se hospodafeni se spoleénou véci podle § 139 ObEZ, ale i
napi. o spory souvisejici s privem mendinevého spoluviastnika na nihradu za to, 2e vétSinovy spoluvlastnk
na zikladé svého rozhodnuti uziva spoleénon véc nad rozsah svého podilu (viz nize). V nékterjch piipadech
mohou chdobné spory vyvolat a nutnost zrmfeni a vypoiidini podilového spoluvlastnictvi pro trvalé
neshody mezi spoluvlastniky.
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V literatufe se uvadi’’, %e dohoda mezi spoluvlastniky o vykomu jejich priv a
povinnosti se miZze tykat viech slozek obsahu vlastnického (spoluvlastnického) priva.
Tento nézor je jisté spravny, je viak tfeba rozliSit p¥ipady, kdy dohoda upravuje priva a
povinnosti spoluvlastniki pfi hospodafeni se spoleénou véci, od ptipadd, kdy se dohodon
spoluvlastnikG naklida se spoluvlastnickym privem ke spoleéné véci (viz vy$e v kapitole

pojednavajici o pojmu hospodafent se spoleénou véci).

Zikon nestanovi Zadnou zvid¥mi formu & ndleZitosti pro dohodu
spoluvlastniklG upravujici vzajemna priva a povinnosti pfi hospodafeni se spoleénou véci.
Dohodu neni tieba uzavirat pisemné, a to ani tehdy, pokud je pfedmétem spoluvlastnictvi
nemovitost.” Dohoda miZe byt uzaviena i konkludentné. Je viak tfeba odlifovat, zda déle
trvajici zpisob uzivani spolecné véci je vysledkem konkludentné daného souhlasu
spoluvlastnikii s timto uZivanim, anebo se vyvinul fakticky, aniz by zde takova dohoda
existovala.”® Uvedené je tieba rozlifovat zejména v téch piipadech, kdy dojde ke zméné

spoluvlastnickych poméri (viz nize).

Zvlastni pozomost si vyzaduje problematika tykajici se trvani dohody pfi zméné
spoluvlastnickjch poméri. V literatufe” se vyskytuje nizor, ze:,,Doboda mesi spoluvlastniky o
vykony jejich prdv a povinnosti mitse byt ugaviena na urditou dobu anebo beg urient této doby. V' takovém
pridadé viak netrvd neomesens a mise bt prakticky odwlina kterjmkoliv e spoluviastnikis za
predpokladu, Se se gménd pomtery, va nich§ byla uzavirina. Zménu pomérit lze tu chdpat pomérné Siroce, a
1o jak pokud jde 0 zménu, kierd se pfimo fkd véc, kierd je predmétem spoluvlasinictvi, tak i o rigné
smény v osobnich pomidrech déastnikdt, popripadé i v jefich pomérech majetkovich. (..) Z blediska privni
Jistoty je oviemn tfeba trvat na tom, e wzaviend dohoda plati, pokud nent gpochybnéna privé pro gménu
poméril, protose jinak by byl jei privnt siznam devalvovin, nedgjde-li tedy ke gméné poméri, nend divodu
ani ke ménd jednon jit uzaviend dobody.“ Tento nizor je sice mozno v zasadé povazovat z

hlediska de lege ferenda za sprivny, nelze viak pfehlédnout skutecnost, ze platna pravaf

™ Holub, M,, Pokorny, M., Bitorsky, . Obéan a viastnictvi v Ceském privnim fddu. 1. vydini. Praha : Linde
Praha a.s., 2002, s. 212: ,,Doboda mezi spoluviasiniby o vWhkonn jejich priv a pevinnesti se mise fykat viech slofek obiabn
viastickébo (poluvlasinického) prava. Phjde pii ni gejména o to, kterf e spoluviasinikd a ga jakych podminek bude véc drier
@ uiifval, jak budow rogprhoviny nsiiky véa mezy jednotlivé spoluviasiniky, zda je moné prenechar uidvini vivi nékomu jinému
a za jakych podminek, kdo md nést uristf niklady na véc a v jakém rogsaba, jakym spisobem provést nékterd omezent, kterd
yyphivaii & konkritnich pravaich prepisk atd. "

75 Srov. Shirku soudnich rozhodnuti a stanovisek, rozh. & 54, roénik 1973: ,Doboda ipoluvlasinifor o wiivini
spoloénej vect nevySaduje pisommni formu, ani ak ide o nehnitelny vee. Mohla by byt nzavretd af miiky.

% Srov. Holub, M., Pokorny, M., Bilovskj, J. Obéan a vlastnictvi v eském privnim fidu. 1. vydéni, Praha :
Linde Praha a.s., 2002, 5, 212.

7T Viz Holub, M., Pokornj, M., Bidovsky, J. Obdan a vlastnictvi v eském pravnim fidu. 1. vydini. Praha : Linde
Praha a.s., 2002, 5. 213.
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uprava v obcanském zdkoniku neznd jako obecny divod zaniku zdvazku zménu
pomén (klauzule rebus sic stantibus), pokud se nejedni o takovou zménu pomért, je? je
disledkem ziniku zivazku na zikladé nékteré ze zikonem vislovné vymezenych pravnich
udilosti (nemoznost plnéni, uplynud doby, smrt dluznika nebo smut véfitele a splynuti). Je
pak otizkou, jakého konkrétniho zikonného ustanoveni se miZe ten spoluvlastnik, jenZ jiz
nechce byt nadile vézdn dohodou o hospodafeni se spoletnou véci, dovolivar (pokud
nejsou napt. splnény podminky pro vypovéd dle ustan. § 582 Ob&Z, nebo pokud neni
moznost vypovédi dohody ¢ odstoupeni pHfmo v dohodé sjednana). V piipadé nékterjch
dohod spoluvlastnikit z hlediska svého obsahu cbdobnym tém, je2 jsou v zikoné& vyslovaé
upraveny (typicky mize jit o obdobu smlouvy ndjemni, smlouvy o vypUjéce, pHpadné
smlouvy piikazni), vSak bude moZno na divody ziniku (jakoZ samozfejmé i na jiné vztahy
souvisejici s hospodafenim se spoleénou véc) aplikovat ustan, § 853 Ob&Z dovolujic

analogii zikona, pHipadné téZ i ustan. § 491 Ob&Z.™

Pravni disledky zmény pomérii ve vztahu k existujici dohod& pak budou
zilezet predevsim na charakteru téchto zmén a obsahu této dohody. Naptiklad smrt
jednoho ze spoluvlastnk@ neznameni zinik doposud ttvajici dohody, ledaZe by
poskytované plnéni bylo vyluéné vdzino na jeho osobu. A je nutné piihlédnout k tomu, Ze
spoluvlastnické vztahy casto souvisi 1 se vztahy osobnimi a pravé zména osobnich poméri
v piipadé Gmrtl nékterého ze spoluvlastnikd miZze v konkrétnich pifpadech zpisobit zinik
zavazku dle ustan. § 579 odst. 1 2 2 ObeZ.”

Daile je tfeba poukazat na to, Ze tato problematika je mimo vys$e uvedené slozitéjsi 1
o tu skuteCnost, Ze neni ami urcité vymezen vztah mezi existujici dohodou
spoluvlastnikil ohledné hospodafenti se spole¢nou véci a rozhodnutim vétSinového
spoluvlastnika podle ustan. § 139 odst. 2 ObcZ (pfipadné téz i rozhodnutim soudu podle
téhoz ustanoveni). Vznika totiz otizka, zda miZe rozhodnut vétSinového spoluviastnika
platné nahradit prava a povinnosti vyplyvajici zjiZ uzaviené dohody. Je sice
pravdépodobné, Ze pokud by se tak stalo, aniz by doslo k vyrazn€jsi zméné pomeérd, miZze

byt takovym postupem ze strany vétSinového spoluvlastnika porusena fada privaich

7 Ostatné molnost pouzid analogie se vyskytuje napf, v rozhodnuti Nejvyittho soudu publikovaného ve
Sbirce soudnich rozhodnutl a stanovisek pod & 22, roénik 1999, dle kterého se lze na zdkladé platného
rozhodnuti spoluvlastnfkis domdhat vyklizeni spoluvlastnika domu z bytu, ten mi viak privo na zajilténd
bytové nihrady (analogicky k institutu ndjmu bytu).

™ Jako piklad lze uvést smyslenou situaci, kdy zemiely spoluviastnik obyval spolednj byt s ostatnimi
spoluvlastadky, se kterjmi byl v (zkém pibuzenském vztahu, pfiéem obsahem dohody bylo napiiklad to, Ze
se nemusel podilet na nakladech do spoleéné véci. Pokud by spoluviastnicky podil po tomto spoluvlastniku
nebyla kuptikladu osoba, kterd se sostatnimi spoluvlastniky ani neznd, nelze pak po ostatnich
spoluvlastaicich spravedlivé poZadovat, aby byli naddle vézini takoveu dohodon.
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povinnosti (srov. § 3 odst. 1 ObéZ, § 39 ObéZ, § 415 ObC¢Z) a obecnjch
obcanskoptavnich principd (nap#. pacta sunt setvanda, neminem laedere, princip ochrany
dobré viry, princip pravnd jistoty a ochrany nabytjch ptav), coz by ve svém disledku vedlo
k neplatnosti takového rozhodnuti, ale neni mozné odhlédnout od skuteénost, Ze takovy
viklad lze pouZit pouze ve specifickjch individuilnich p#padech, nikoliv vieobecné.
Zplsobit platné zdnik dohody prostiednictvim rozhodnuti vétinového spoluvlastnika pii
analogickém pouiiti ustanoveni o diwvodech ziniku zdvazk vyplyvajicich z vyse

uvedenych smluvnich typ® by viak mozné byt mélo.*"

Z vyse uvedeného vyplyvi, Zze sptivnost piedpokladu uvedeného na zaditku této
kapitoly, totiz Ze dohoda spoluvlastnikli je tim nejvhodnéjiim ndstrojem pro Upravu
vzijemnych priv a povinnosti ohledné hospodafeni se spoleénou véci (a to piedevsim
z hlediska privni jistoty subjekti této dohody), je za stivajici privni Gpravy zdvisld
pfedeviim na pravni kvalit¢ této dohody. Ostatné ani nivrch nového obdanského
zakoniku vyslovné sdohodou spoluvlastnik( pii spravé spoleéné véci nepocitd (s
vyjumkou zilezitosti podle ustan. § 1005, kde se pfedpoklida souhlas viech spoluvlastnikd
s rozhodnutim, a s vyjimkou dle ustan. § 1011, dle kterého dohodnou-li se spoluvlastnici
nemovité véci o jeji spraveé jinak, vyzaduje se pro jejich dohodu forma vefejné listiny) a

ddvé prednost rozhodovini spoluvlastnikd na zdkladé principu majotity (§ 999 - § 1006).

(c) Krozhodovani soudu o hospodareni se spole€nou véci

V piipadé neshod spoluvlastnik® pfi hospodafeni se spolecnou véci ma kterykoliv
spoluvlastnik privo podat navrh na soud, aby o hospodafeni rozhodl, aviak pouze za
podminky, Ze pfi hlasovini spoluvlastnikd nastane rovnost hlast, nebo se nedosihne
vétdiny anebo dohody (§ 139 odst. 2 Ob¢Z). Pouze v phipadé, ze by se jednalo o dulezitou
zménu véci, mohou takovy ndvrh podat 1 ti spoluvlastnici, ktef byli pfehlasovani (§ 139
odst. 3 Ob¢Z). Vzhledem k tomu, Ze pfi rozhodovani soudu podle ustan. 139 odst. 2 2 3
ObéZ jde o urdity zplsob vypofadini vztahu mezi spoluvlastaiky, miZe soud v souladu
s ustan. § 153 odst. 2 OSR piekroéit nivrhy Géastnikd a pHsoudit néco jiného nebo vice,

nez éeho se domihaji (indicium duplex). Rozhodnuti soudu podle ustan. § 139 odst. 2 2 3

80 Zde je tieba zdiiraznit, Ze ani ndjemni smilouvu ke spoleéné véd & spoluvlastnickému podile, ani smlouvn
o vyptijéce nemochou mezi sebou spoluvlastnici platné uzaviit. X tomu viz niZe v kapttole pojednévajici o
nékterfch otizkich souvisejlcich s nivinim spoleéné véci.

8 Napiiklad se spoluvlastnici dohodnou, ze néktery z nich mitZe spoletnou véc uZivat bezplainé po urditou
dobw; v piipadé, e by tento spoluvlhstnik viak v pribéhu této doby neuZival véc fidné, mohl by vétiinovy
spoluviastnik po ném pozadovat, aby véc vratil (analogicky k ustan. § 662 odst. 2 QbCZ), byt’ by nebyla
takova moZnost ptedem v dohodé sjednana.
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ObEZ ma tedy konstitutivni Géinky, nebot’ pfedstavuje nahrazeni hmotnéprivniho
tkonu, kterym je rozhodnuti vétdinového spoluvlastnika nebo uzavienia dohoda o

hospodafeni se spoleé¢nou véci.

Je tieba poukazat na rozhodnuti Nejvysitho soudu ze dne ze dne 28. ledna 2003,
sp. zn. 22 Cdo 1524/2001, kterfm byla feSena otizka rozsahu upravy hospodafeni se
spolenou véci, resp. zda neshody podilovych spoluvlastnikd p#H hospodafeni se
spolecnou véci mohou byt fefeny (soudem) jen v konkeémich pfipadech neshody, anebo i
v $irsim rozsahu, Nejvys$i soud vychazel z toho, Ze ,stné jako se mobon podilovi spoluviasinici
7t bospodarent se spolsiion vici dobodnont na ka$ds jednotlivesti, mobou se dohodnout i na rogsdhlé a se
oSt uvagujic spravé ugivdni celf v, v ni$ by moblo byt pamatovine i na situace, které dosud nenastaly.
Pokud by se podilovi spoluviastnici shodli na takové celkové dpravé vidiemmych vytabi vinikayicich pii
hospodarent se spolelinon véii, fisté by to samo o sobé nebylo divedern neplatnosti takové dohody. Jestlite
widse byt takovd deboda platnd, mite ve steindm rogsabu a 3a podminek wvedenyeh v § 139 odst. 2
bz dojit k neshodé mesi podilovimi spoluvlastniky. V' uvedeném pripadé je soud povoldn o takovém
predmétu fizeni roghodnout.” Ostatné lze i povaZzovat za vhodnéj$i postup, kdy soud priva a
povinnost spoluvlastnikis ohledné hospodateni se spoleénon véci upravi v Siréim rozsahu,
nebot” se tim pfedejde nutnost fesit dalsi pfipadné spory ohledné jednotlivich zdleZitostl

spojenych s hospodaienim.

Zakon nestanovi, podle kterjch konkrétnich zisad ma soud pfi rozhodovani
ohledné hospodafeni se spole¢nou véci rozhodovat, mél by vsak ,,vzi# © dvabu kenplexné celou
fady bledisek, seiména idelové vyusitf vici, objekitoni potfebu jednotiivyeh spoluviastnites véc ugivat (napr:

Jae-li o udfvdni bytu vrodinném domkn), djern spoleSnosti na co neilfirSim vyuditi véci, vl podiii
jednotlivich spoluvlastnikii atd.; Sidné 3 vichto hledisek mens samo o sobé roghodusicd.*? Pokud soud
rozhodne tak, Ze vyloudi nékterého ze spoluvlastnild z uZivani spolecné véc v rozsahu
odpovidajicim velikosti jeho spoluvlastnického podiiu, mél by zaroved rozhodnout o jeho

néroku na poskytnuti odpovidajici ndhrady.”

Dile je tieba poukazat na skuteCnost, ze pokud se neshody spoluvlastnikd netykaji
hospodafeni se spoleénou védi, je v takovém pkipadé rozhodovini soudu podle ustan. §

139 odst. 2 a 3 Ob&Z vyloudeno.™

82 Viz Helub, M., Pokorny, M., Biiowsky, J. Obéan a vlasmictvi v Ceském pravnim fidu. 1, vydini. Praha : Linde
Prahaa.s., 2002, 5. 215,

$ Ktéto otizce viz nife kapitcla pojednivajici o problematice uZfvini spoledné véci nékterjm ze
spoluvlastnik: nad rozsah odpovidajici velikosti jeho spoluvlastnického podilu.

# K tomu viz jiz vfie cit. rozhednut Nejvy$iiho soudn ze dne 30.06.2003, sp. 2n. 22 Cdo 1470/2002.
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(iif) K nékterym otazkam souvisejicim s uzivanim spoleé&né véci

e

(a) Kmoznosti  spoluvlastnika pronajmout si  spoleénou véc, i
spoluviastnicky podil jiného spoluvlastnika

V souvislosti s uzivanim spoleéné véci je tieba poukdzat na problematiku tykajici se
piipadd, kdy néktery ze spoluvlastnikd uZivi spoletnou véc, & spoluvlastnicky podil na
spolecné véci na zikladé najemni smlouvy uzaviené s ostatnimi spoluvlastniky. Pronijem
spoledné veci nijemni smlouvou uzavienou podle § 663 a ndsl. ObéZ navzijem mezi
spoluvlastniky zakon vylucuje, nebot’ jednim z pojmovfch znakd najemni smlouvy je, Ze
pronajimatel prenechavd najemci k uzivini véc, kterd neni ve vlastnictvi nijemece a je tedy
pro néj védi cizi. Stejny nazor zaujal Nejvyssi soud v rozhodnut ze dne ze dne 21. ¢ervna
2001, sp. zn. 22 Cdo 2104/99, kdyz konstatoval, Ze ,spoluviastntkovi domu toti nelye 7rédit
privo ndjmu k. bytu ve spolecném domé (...} ndledi-li wastnikn n¥ivini vici ze sdkona, nemie sije
Jzoval smibonvon u$ prots, Fe ji nemide ugaviit sdm se sebow.“ NemtZe viak byt platnd ani
najemni smlouva, kterou by néktery ze spoluvlastnikd pronajimal jinému spoluvlastniku
sviij podil®, nebot’ z povahy podilového spoluvlastnictvi jako spoluvlastnictvi idedlniho
vyplyva, ze tento podil se vztahuje k celé nerozdélené véci (a kazdy spoluvlastnik ma
spoluvlastnické privo jak k celé véci, tak i ke kazdé jeji jednotlivé casti), a ve svém disledka
by proto opét doslo ke splynuti pronajimatele a nijemce vjednu osobu. Mimoto
pfedmétern najmu mohou byt pouze véci v pravnim smyslu, kterou spoluvlastnicky podil
neni. Privé uvedené platl obdobné i o vécném biemeni, které ze stejnych divodd nelze
ztidit ke spolecné véci (nebo ke spoluvlastnickému podilu), pokud by stranou opriavaénou
a povinnou méli byt spoluvlastnici zatiZené véci. Rovnéz napiiklad nabyd
spoluvlastnického podilu na zatiZené nemovitosti osobou oprivnénou z vécného bfemene
mi za nésledek zinik vécného bfemene, pficemz pravnim divodem je splynuti prav a

povinnosti plynoucich z vécného bfemene v jedné osobe.

Vyie uvedené ale neznameni, ze by spoluviastnik nemohl dohodou pienechat
jinému spoluvlastniku spoleénou véc (nebo jeji konkrétni ¢ast) k uzivani za dplatu {nebo i
bezplatné), nebot’ tyto vztahy je mozZno vymezit prostfednictvim institutl obsazZenjch
v ustan. § 139 odst. 2 Ob<Z.

& Pronajmout spoluvlastnicky podil viak nelze ani tfeti osobé, nebot’ pfedmétem ndjemni smlouvy nemiiZe
byt idedlné urCena cast véci.
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(b) K problematice uzivani spole¢né véci nékterym ze spoluvlastniki nad
rozsah odpovidajici velikosti jeho spoluvlastnického podilu
Daéle je nezbymé poukizat na problematiku tykajici se uZivani spoleéné véci
nékterym ze spoluvlastmikt nad rozsah odpovidajici velikosti jeho spoluvlastnického
podilu. Tato skuteénost vede fakticky k tomu, Ze ostatni spoluvlastnici jsou v privu uZivat
spolecnou véc v mife odpovidajici velikostl svych podild omezeni. V praxi se napiiklad
miize jednat o piipad, kdy néktery ze spoluvlastnikd uzivd vétii plochu spole¢ného domu,
nez odpovidi pomémé velikosti jeho spoluvlastnického podilu. Nejvyssi soud ve
svém rozhodnud ze dne 22. dnora 2001, sp. zn. 25 Cdo 2616/99 konstatoval, Ze v takovém
piipadé vzniki na strané toho podilového spoluvlastnika, ktery u¥ivd spoleénou véc o
vétsim rozsahu, ne? kterj odpovidi jeho spoluvlastnickému podilu, bezdivodné
obohaceni, nebot’ ziskal majetkovy prospéch plnénim bez privnitho divodu (§ 451 odst. 2
ObcZ) a podle § 458 odst. 1 Ob¢Z musi proto vydat vée, co bylo nabyto bezdivodnjm
obohacenim, pfiemz neni-li to dobfe mo#né, zejména proto, Ze obohacen{ zileZelo ve
vykonech, musi poskytnout penézitou nahradu jako ekonomickou protihodnotu toho,
co nemiiZe byt vydano. Tuto ndhradu mé pak povinnost poskytnout tomu spoluvlastniku,
ktery spole¢nou véc v mife odpovidajici velikosti jeho podilu uzivat nemtize, nebot’ dle cit.
rozhodnutl: ,pedle § 137 odst. 1 obil gékonikn podil vyadinge miru, jakow se spolnviastnici podilefi na
pravech a povinnostech vypljvajicich e spoluviastnictvi ke spolecné véei (..) Prive ipoluviasinika na
ndbradu za is, $e newdivd spolecnon vic v roysabu odpovidaicim jeho spoluviasinickému poditn, je dino
gakonem - wypljvd g vise citovaného ust. § 137 odst. 1 obé. gék., 4. % priva speluvlastnika podiler se na
usivdni spolelné véci v mite odpovidaiici jebo podilu. Newmodhuii-li existujic poméry nékierimu
spoluvlastnikovi plnou realizac toboto priva, ndlei mu za fo odpovidajici ndbrada.™

Stejny nizor pak zaujal Nejvydsi soud i v rozhodnuti ze dne 28.4.2004, sp.zn. 22
Cdo 2624/2003, dle kterého: ,begdivodné obobacens podilovébo spoluviastnifea, ktery uéfvd véc nad
rozsab svého Spoluviastnickébo podiln vinikd bez ohledu na to, zda o uviZivini rozhodla
vétsina spoluviasmikii pocitand podle velikosti jejich spoluviastnickych podilit nebo
bylo upraveno dohodou spoluviastnilkat nebo o uZivdni rozhodl soud, pokud byr' ¢ 3
konkludentné uzaviené dobody spoluviastniks nevypljvi néto jinébo, napr. $e si ga usivint nad rimec
odpovidasici spoluvlastnickénmu podilu nebudou nic bradir.

Qdlisny pravni ndzor od vyse citovanjch nizort Nejvyssiho soudu pak zaujal

Ustavni soud ve svém nilezu ze dne 22. Gnora 2006, sp. zn. IL. US 471/05 (N 43 /40 SbNU
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355).% Ustavni soud konstatoval, %e v pipad¥, kdy néktery ze spoluvlastnikd uiiva

spolecnou véc nad rozsah odpovidajici velikosti jeho spoluvlastnického podilu, nemdze jit
o vznik bezdivodného obohaceni, a to ani v pfipadé, Ze by spoluvlastnik uZfval spoleénou
véc bez dohody s ostatnimi spoluvlastidky, nebot’ ,,nejde o stay uivint véci beg pravaibo divodu,
ale 0 ufvdni véii 3 tituln spoluviastnickébo priva, kreré musi vSechny subpkly stojici mimo oktuh
spoluviasiniks s obledenz na § 139 odst. 1 obd k. respekiovat.™ a pouze spoluviastnici vid sobé
nandjerm mobou 3 takto nastolenéhe vztabu vyvosovat ndroky a pripadné se domdbat jinf ipravy ustvini
wel. Vtahy mesi podilovimi spoluviastniky fsow wpraveny, pokwd nedojde % dobodé musi nimi,
ustanovenimi Jdkona, které saklidaii vemik nirokd wesi mimi.“ Ustavni soud tedy nepoptel
povinnost spoluvlastnika, ktery uziva spolecnou véc o vétiim rozsahu, nez ktery odpovida
jeho spoluvlastnickému podilu, poskytnout ostatnim spoluvlastnikim ndhradu, pouze
nalezl, ze pravnim divodem vzaiku tohoto naroku ostatnich spoluviastnikl na nihradu
nemize byt nirok na vydini pfedmétu bezdivodného obohacent: ,,O bezdivodné obobaceni
podie sidkeona jde tehdy, jestlige byl Ziskdn majetkoyy prospéch pluénim beg privnibo divedu, pinénim 2
neplatného privnibo sikonu, plnénim g privnibo divodu, kitery odpadl, prospéch giskany g nepoctivich
ydropi, jako$ i majetkovy prospéch Tiskany tim, ga kobo byl pinéno nékjm jinyme. Ani o jeden g téchto
privadi nemise jit tam, kde spolyviasinik udivd véc nad rémec svého spoluviasinického podily, protose
futo vét newdivd beg pravniho didvodu, a o ant ve vstabu k 16 st spoletné vict, kierow wiivd beg dobody 5
ostatnimi padilovimi spoluviasiniky nad rimec swého spoluviastnickéhe podilu, nebor’ jeho podil na spoleiné
véci nend rediné oddélen, ale je podilem toliko idedinim, v rimd kterého nelze oddélit, o je vilucnt jebo
podil a co je vilucné podil drubéhe spoluviasinika & podily thyvajicieh spoluviastnikd. Beyddvodné
obobaceni md povahu inbsididri a prichdry do svaby jen lam, kde ndrok nelze odmwdit 5 jiného prvmibo
titulu. Pokud se podilovy spoluviasinik domdbd ndbrady vid drubému podilovému spoluviastnikovi g tobo
diwodn, e ugivd spoleinon vér nad rémec sviho podilu na spolecné véci beg dobody s nim, jde o ndrok,
kterj se apird o gdkonné ustanoveni § 137 odst. 1 0bé gdk. | ge Riertho vyplijvd v jakém rogsahn se ien
kterj podilovy spoluviastnik podili na privech a povinnostech vyphinajicich ze spolnviastnicti ke spoleiné

L 14

VELLL

% Ustavai soud sice vislovné nezpochybfivje citovani rozhodnuti Nejvy$stho soudu, napada viak sprivnost
trozhodnuti odvolactho soudu, které z citovanych rozhodnut! Nejvydstho soudu vychdzi: ,,Odwlad somd pfii
posuzpvini dané problematiky a aphkacd § 137 odst. 1 obianckého gdkonits (ddk jen ,.0bC. 7dk."), vychdse! v sonlady 5
sstdlenon judikaturon 3 obo, o podilovineu spolwvlasinileow, klery witvd spoldnon vér nad roysah svého spoluvlasinickibo
podity, vimikd bezdivodné obobawni, ga Rieré musi ostainim spoluvlastnikdm poskytnout pendiiton ndhrady jako
ekonomickon protihodnotu loho, o nenise bt vriceno. Besddvodné obobaveni podilovébo spoluviasinika vinikd pritim heg
obledu na to, 3da je uivdni véd upraverso dobedon spoluviastnikst, pokud byt i 7 Ronkindentni uzaviené dobody spoluviasinits
nevyplfvd wic jiného (napf. $e s @ uifvind nad rame: odpovidajici spoleviastnickému podiiu nebudon nic bradsy). (...) Kromé
wiie wvedeniho Ustavni sond konstatwie, $o nesdfli nisor odvelacibo sowdu, S plaini ga afivdni predmitn podiiovibe
spoluvlastnistel podilovym spoluslastnileen nad rdmec feho spoluviartnicksho podilu na spoleinf v je plninim beg, privaibo
divodu a tedy begddvodnym obobacenin.
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Z vjse uvedenych nizord vyplyvi shodné ta skutednost, Ze spoluvlastnik, ktery
nemize uzivat spoletnou véc v rozsahu odpovidajicim velikosti jeho spoluvlastnického
podilu md ndrok na penézité pinéni od toho spoluvlastnika, kterf spoleénou véc uzivi na
jeho dkor, tedy bez odpovidajici nihrady.”” Rovné neni rozporné, Ze tento nirok se vidy
opird o zikonné ustanoveni § 137 odst. 1 Ob¢&Z, dle kterého ma kaZdy spoluvlastnik privo
podilet se vodpovidajici mife na privech a povinnostech vyplyvajicich ze
spoluvlastnictvi spoleéné véci. Rozpor je viak v tom, zda se tento narok dovozuje pHimo
a bez dalstho z citovaného zikonného ustanoveni (nizor Ustavniho soudu), nebo se tento
narok opirda o povinnost vydat pfedmét bezbdivodného obohaceni (nizor zastivany
konstantni judikaturou Nejvyi$iho soudu), které na strané nékterého ze spoluvlastnikd
vznika.

K feSeni této otizky je tfeba poukdzat na to, Ze pokud uZivani spolecné véci (tedy
to, kdo a v jakém rozsahu bude spoleénou véc uZivat) je jednou z forem hospodateni se
spoletnou vEci,” tak i uréeni a Gprava vzajemnych priv a povinnostl vypljvajicich
z tohoto uzivini (napf. jaka ndhrada mi byt ostatnim spoluvlastnikim za uzivani nad
rozsah spoluvlastnického podilu poskytnuta) je nezbytné rovnéz povazovat za hospodafeni
se spoletnou véci. Upravu vzéjemnych priv a povinnosti pii hospodafeni se spoleénou véci
pak pfedpoklidd obcansky zikonik v § 139 odst. 2, kdyZ stanovi, Ze o hospodareni se
spoleénou véci (tedy i o tom, kdo a vjakém rozsahu bude spoleénou véc uzivat) se
rozhodne bud na zikladé vétdmového rozhodnuti spoluviastnikd, nebo na zdkladé dohody,
¢i rozhodnutim soudu. A a? privé tyto uvedené skutecnosti jsou tim dostateénym
pravaim divodem pro vznik priv a povinnosti tykajicich se uzivani spoleéné véa (tedy
napiiklad i priva vétSinového spoluvlastnika vyloudit z uzivani spoleéné véci mensinového
spoluvlastnika na zikladé svého rozhodnuti 2 uZivat spole¢nou véc sam). K tomu se
obdobné vyjidiil i Nejvyssi soud v rozhodnuti ze dne 21.05.1998, sp. zn. 2 Cdon 374/98,
dle ktetého je uzivini spolecné véci nékterym z jejich spoluvlastnik( soudasti obsahu jeho
vlastnického priva (v mife dané velikost jeho spoluvlastnického podflu}, ale z dalsich
ustanoveni obcanského zakoniku (§139 odst. 2) vyplyvi, Ze realizace tohoto prava vyzaduje
splnéni dal§tho zikonného predpokladu, kterjm je rozhodnuti vétdiny spoluvlastnikd,
ptipadné za stanovenjch podminek rozhodnuti soudu. Nejvy$si soud pazk dovodil, ze

jediné za spinéni uvedeného zikonného ptedpokladu lze uvazovat o opravnéném uzivan

8 LedaZe by byla uzaviena dohoda, ze které by vypljvala bezplatnost takového uZivini,

8 Viz vyie kapitola pojednavajici o pojmu hospodafeni se speleénou véci, dile téZ i rozhodnutl Nejvyistho
soudy, ze dne 20, ledna 1999, sp. zn. 22 Cdo 2528/98.
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spoleéné véci nékterym ze spoluvlastnikd. Nelze tedy tvedit, Ze samotny
spoluvlastnicky vztah je dostatednym diavodem pro opravnéné uzZivani spolecné véci
nékterym ze spoluvlastniki nad rozsah jeho spoluvlastnického podilu. Dile je tieba
odkizat t na rozhodnuti Nejvysitho soudu, ze dne 17. listopadu 1999, sp. zn. 2 Cdon
1313/97: ,,rozhodnuti podilovich spoluviastnikd, jims$ byl néktery 3e spoluviastnikei wlouien 5 u¥ivin
spoleiné vici, nemusi ani obsabovat urieni nibrady ga toto vylouient, nebot' privo na ndhradu vyphivd 3
ustanoveni § 137 odit. 1 QbZ, §f. % priva spoluvlasinika podilet se na uivini spoletné vécd v mive
odpovidasici jebo podilu,”* Takové rozhodnuti sice musi viichni spoluvlastnici respektovat,
aviak toto rozhodnut je pouze dostateénym ddivodem pro vznik priva uzivat spolecnou
véc nad rozsah vlastniho spoluvlastnického podilu, neni viak tim dostateénym privoim
divodem pro to, aby mohl byt v jeho disledku ziskin majetkovy prospéch na dkor jinjch
spoluvlastnikd, pro to by musel existovat jiny pravai divod (napt. dohoda spoluvlastnikd,

Z¢ si nebudou nic hradit).

Bezdivodné obohaceni spocivd v tom, Ze se obohaceny obohatil na tkor majetku
jiné osoby o uréité majetkové hodnoty, musi viak k tomu pfistoupit dalsi podminka
spodivajici v tom, ze k takovému obohaceni doslo bez pravem uznaného ddvodu, resp.
nedoslo k naplnéni nékteré ze zvla$tnich skutkovych podstat bezdivodného obohaceni
vymezenych vustan. § 451 odst. 2 a § 454 Ob&Z.* a ziroven privni divod, kterj by
zaklidal privo na toto plnéni (v tomto piipade je nezbytné vychazet z toho, Ze poskytnuté
plnéni odpovida majetkovému prospéchu z uzivani spoleéné véci nad rozsah vlastntho
spoluivlastnického podilu) neexistoval od poditku™ A v pipads, Ze nékterj ze
spoluvlastnikd uzivd spolecnou véc nad rozsah svého spoluvlastnického podilu bez toho,
aniz by za to ostatnim spoluvlastnilim poskyt! nahradu, jsou potom vsechny vyse uvedené
podminky pro vznik bezdivodného obohaceni naplnény, nebot’ majetkovy prospéch
ziskany plnénim na tkor nékterého ze spoluvlastnikt odporuje od pocatku zakonnému

ustan. § 137 odst. T Ob<Z.

Naopak podminky pro uplatnéni naroku na vydini tohoto majetkového prospéchu
opitajici se pfimo a bez dalsiho pouze o ustan. § 137 odst. 1 Ob¢Z, ze kterého vyplyva, Ze
kazdy ze spoluvlastnfkd md pravo se v mife odpovidajici velikosti jeho spoluvlastnického

podilu podilet se na pravech a povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnického vztahu,

® K tomu stov. Knapp, 1., Knappovd, M., Swestka, J. a kol Obéanské pravo hmotné. 3. aktualizované a
doplnéné vyd. Sv. 1. Praha : ASPI Publishing, s.r.0., 2002, s. 593 - 595.

9 Rovnéz Knapp, V., Knappowd, M., Srestha, J. @ kol Obéanské privo hmotné. 3, aktualizované a doplnéné vyd.
Sv. 1. Praha ; ASPI Publishing, s.r.0., 2002, s.601.
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splnény byt nemohou, nebot’ tohoto priva je mozné se doméahat pouze v mezich zikona,
v tomto piipadé v souladu s ustanovenim § 139 odst. 2 Ob¢Z, na zikladé kterého se obsah
tohoto priva konkretizuje. Narok uplatnény nékterym ze spoluvlastnikiél na vydini ndhrady
je tieba povaiovat v takovém piipadé za nivth na rozhodnuti soudu podle tohoto
zikonného ustanoveni, nebot’ i otizka poskytovini ndhrady za to, Ze néktery ze
spoluvlastnikid nemize uZivat spolefnou véc vrozsahu odpovidajicim velkosti jeho
spoluvlastnického podilu v désledku rozhodnuti vétSinového spoluvlastnika o zptisobu
tohoto uzivini, je nutno zafadit pod pojem hospodaieni se spolednou véci. Je totiz
tteba zddraznit, Ze jde o uplné stejny piipad, jako kdyby spoluvlastnik doméhal prava uzfvat
spolecnou véc v rozsahu svého podilu, rozdil spoéivi pouze v tom, Ze zatimco v prvém
piipadé pozaduje pluéni penézité, ve druhém plnéni vécné. K podani zzloby podle ustan. §
139 odst. 2 ObEZ viak nejsou aktivné legitimovini spoluvlastnici v pfipadé, Ze existuje
platné rozhodnuti vétsinového speoluvlastnika o wzivini spolecné véci a soud by tedy
v takovém piipadé mél Zalobu zamitnout, nebot’ rozhodnut o takové nihradé ma povahu
rozhodnutd soudu o hospodafeni se spoleénou véci, ledaze by se nirok na poskytnuti
takové nahrady dal dovozovat z jiného pravniho titulu, kterym je pravé povinnost vydat
predmét bezdivodného obohaceni Pokud tedy Ustavai soud ve vfie uvedeném nélezu
tvrdi, Ze bezddvodné obohaceni ma v tomto pfipadé subsididrni povahu, nebot’ nirok se
dovozuje piimo z ustanoveni § 137 odst. 1 Ob&Z, nelze tento ndzor piijmout za zcela
spravny, nebot’ v daném pfipade je institut bezdiivodného obohaceni jedingm moZnym
prostfedkem, jak se pf respektovani ustan. § 139 odst. 2 Ob¢Z naroku dovolat. Ze
stejného divodu pak 1ze povazovat za sprivny vySe uvedeny nizor Nejvysitho soudu, Ze
bezdivodné obohaceni podilového spoluvlastnika, ktery uziva véc nad rozsah svého
spoluvlastnického podilu, vznikd bez ohledu na to, zda o uZivini rozhodla vétSina
spoluvlastnilc poditana podle velikosti jejich spoluvlastnickych podilit nebo bylo upraveno
dohodou spoluvlastniki nebo o uzivini rozhodl soud, pokud byt’ i z konkludentné
uzaviené dohody spoluviastnikt nevyplyvi néco jiného, napf. ze si za uZivani nad rimec

odpovidajici spoluvlastnickému podilu nebudou nic hradit.

Vyfedeni této problematiky pak mad i praktické dopady, a to napfiklad pro uréeni
délky proml&eci doby pro uplatnéni naroku na vydani pfedmétné nihrady.”

Co se tjce vySe penéZité nahrady, kterd ma byt poskytnuta, je tfeba poukizat na
rozhodnuti Nejvysiitho soudu ze dne 15.4.2004, sp.zn. 32 Odo 574/2003%, ktery dovodil,

9 V piipadé bezdivodného obohaceni totiz existuje podle ustan. § 107 odst. 1 ObEZ zvlddtai subjcktvni
promléeci doba, kterd je dvoulet.
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ze: za bexditvodné obokaceni neni mogno povagovar jakykoliv prospéch, jehos by mobl teoreticky
dosdbnont viastnik vici, njbrs pouge ten prospich, o niig na jeho dkor obobaceny bud vysil svij
magetkovy stay anebo o 1&g se jebo magetkovy stay nexmenstl, al by se tak za bémich okolnosti stals.
Z prave uvedeného lze pak vychazet pfi hledini odpovédi na otizku, zda v pHpadé, Ze
spoluvlastnici rozhodnou vétiinou pocitanou dle velikosti jejich podild, Ze spolednd véc
nebude pronajata nebo ze bude pfenechina tieti osobé k bezplathému uiivini, miZe pak
v takovém pfipadé pfehlasovanf spoluvlastnik pozadovat ndhradu za to, Ze nemiize wifvat
spole¢nou véc v rozsahu svého podilu. Podle pravé citované judikatury Nejvysitho soudu
je mozné pozadovat nihradu pouze tehdy, pokud skutecné na strané spoluvlastnikd, ktefi
rozhodli o tom, jzk bude spolecna véc uzivana, vznikne majetkovy prospéch. Jinak feceno,
vzhledem k tomu, Ze dasledek pfenechini véci k bezplatnému uZivini dopadd rovnomérné
na vsechny spoluvlastniky, nemife Zadny znich po ostatnich poZadovat nabradu

majetkového prospéchu, ktery nevznikl.

Je viak spomé, zda je v tomto ohledu zdkonni dprava zcela dostatecna, nebot’
mize dojit k uplnému vyloudeni moznost mensinového spoluvlastnika podilet se
jakkoliv na privech vypljvajicich ze spoluvlastnictvi ke spolecné véci v mife odpovidajici
velikost jeho podilu, tedy uZivat véc, &i brat ze spoleéné véci uZitky. Mimo to skuteénost,
ze nevznikne nékterému spoluvlastnikd penézi ocenitelny prospéch, jesté nemusi nutné
znamenat, Ze nema z uivani spoleéné véci #adny prospéch.” Navic mize dojit i k situaci,
kdy sice pfehlasovany spoluvlastnik nema na zikladé rozhodnud spoluvlastnikt Zidni

priva ke spoleiné véci, ale za to ma podle tohoto rozhodnuti povinnost podilet se na

vvvvvv

*2 Nejvyssi soud v predmétném rozhodnutd vychdzel z toho, 2e “mapethopim pyjddienim prospéehu pri ugivenf vigi
vict je pendsavd Gdstha, kierd sdpevidd Cdsthdm vynaklidanym obyykle v daném mislé a dase na usfivdni véci 5 priblédnutin k&
drubu privaibe ditvodu (smibsenihe Bypu & véencho priva & v vgf), kterjm se spravidla pravo utivdn! vid pghledem k jeho
rossabu a ypisobu swkiddd; neilastéii jde o ndjemni swrlonvy, kdy se wiie ndbrady porsituje 5 obrykion hladinou ndjeranibo,
Alerd by byl ndjomce ga obuykbich okolnost! povinen pinil, wifvalli by vie na idkiadé platné ndjemni smbouvy, Jesthise je v
danych pomirech vise obuykié dplaty 2dvisld § na divly a spisobu wifvind, pFipadnd | na prived formé, ji§ se obdobny spiseb
uivdni @ biujch okolnosti realisufe, musi sond skoumat konkritni okolnosti pripadu a priblidmwt k dichs, jemus vic
spravidia slousi, a B tomw, jok fen, kde se timto gpisobers obokatil, véc skuteliné ufival a jakon dplatn by za takevé utivdni
vl byl nucen s normalnich okolnosti platit, Zde je tieba zdtraznit, Ze toto rozhodnuti se tfkalo ndjermnich vztahd,
nikoliv vztah spoluvlastnikd ohledné uiivini spoleéné véci Pro stanoveni vfie ndhrady, kterou mohou
ostatni spoluvlastnic =z titulu bezdivadného obohaceni poZadovat, Ize viak z tohoto rozhodnuti Nejvysitho
soudu vychizet. Obdobné lze rovnés poutit i rozhodnuti Nejvyéitho soudu Ceské republiky sp.za. 29 Qdo
622/2002, ze dne 19.3.2003 dle kterého:* Nefe-& pedmit begdivodného obobaceni vydat, prichisi v svabu poskytnati
Pentsitd ndhrady, joiét vite se rovnd obyykl cend vywalofenich materidlovich nakiadil na dkony téhof, drubn v danim métl a
dase, pridemss, jde-ki o cennt (naklady) regulovanon, nemdisy prosdfmont idithku omegenon pravnipsi predpisy. ©

% Napiiklad vétiinovy spoluvlastnik rozhodne, Zze cenny obraz, kiery je v podilovém spoluvlastnictvi a ktery

by bylo moZné jinak vyhodné pronajmout galers, bude ufivat on sm tak, Ze si jej vystavi doma. V takoyém
pfipadé by bylo skoro nemoZné urdit viii penéfité nihrady ve smysha ustan. § 458 odst. 1 ObeZ.




ndkladech na idrzbu a opravu spoleéné véci.” V takovém plipadé nebude mit mendinovy
spoluvlastnik logicky na ticasti ve spoluvlastnickém vztahu zijem a jediné feSeni pfichazejici
pro néj v uvahu pak bude tuto udast ukondit. Bylo by proto vhodné posilit ochranu
mensinového spoluvlastnika alespofi v téch v piipadech, kdy je setrvini ve
spoluvlastnickém  vztahu v ddsledku  rozhodnuti  védinového  spohrviastika
z hospodaiského hlediska zcela neacelné. Toho lze docilit napiiklad stanovenim priva
spoluvlastnika, kterj byl pii hlasovini o hospodafeni se spolednou véci piehlasovan,
domahat se ochrany soudu v piipadech, kdy je mu v disledku rozhodnuti vétSinového
spoluvlastnika pisobena neimérné Ujma. Stim pociti i ndvrh nového obtanského
zdkoniku, dle jehoz ustan. § 1003 mibzZe piehlasovany spoluvlastnik, jemuZ rozhodnut
hrozi t€Zkou Yjmou, zejména nenmérnym omezenim v uiivini spoleéné véci nebo
vznikem povinnosti zfejm¢ nepomérné k hodnoté jeho podilu, soudu navthnout, aby toto

r vy b
rozhodnud zrasil.”

Z predchoziho textu rovnéz vyplyva, Ze pokud za stivajici pravai Upravy nemmiZe
piehlasovany spoluvlastnik nijak zvratit rozhodnuti vésinového spoluvlastnika, v jehoz
disledku mu neplyne ze spoluvlastnictvi zadny majetkovy prospéch a ziroven se nemiize
domihat po ostatnich spoluvlastnicich vydini penéZité nahrady z titulu bezdivodného
obohaceni, pokud v daném piipadé nevzaiki zidny majetkovy prospéch ani ostatnim
spoluvlastnikim, nemd ani moznost obrany proti rozhodnutl vétéinového spoluviastnika,
na zakladé kterého vsem spoluvlastnikim plyne niZsi majetkovy prospéch, nez kdyby
bylo piijato rozhodnutl o jiném obsahu (naptiklad by doslo k prondjmu spolecné véc za
méné vyhodnéjsich podminek, nez kterych bylo mozno cobjektivné desahnout). K tormu se
vyjadiil i Nejvy$si soud v tozhodnut ze dne 11.10.2000 sp. zn. 22 Cdo 1990/99, ze ktetého
vyplyvd, Ze spoluviastnik je nucen respektovat najemni smlouvu sjednanou na zakladg
rozhodnut! vétdinového spoluvlastnika za méné vyhodnych podminek, nez jaké bylo
moiné sjednat na zdkladé ndvrhu piehlasovaného spoluvlastnika, V jiném rozhodnut ze
dne 19. z4f 2002, sp. zn. 25 Cdo 2608/2000, pak Nejvyssi soud ve skutkové obdobném
piipadu vychizi z toho, Ze: ,,5%¢iné jako je individudini viastnik véci oprivnén roghodnont o wufivini
vlel ariitym pisobem, byly i Salované spoluviastnice (pfi dodrdent wvedenibo mechanizmmu) oprevmény
roghodnont o uSfvint vici pisobem, Riery povagovaly ga vhodny, tedy i takovim, Riery pro ni nebyl g

% K problematice povinnosti meninového speluviastnika podilet se na ndkladech na Odrzbu, opravu
spoleéné véct, & na investicich do spoledné véci viz niZe.

% PhifemZ privo spoluvlastnika podat nivih na soud je omezeno 30 deonf lhiitou od pfijet rozhodnu;
nebylli spoluvlastnlk o naklidini uvédomén, béZi lhita ode dne, kdy se o rozhodnuti dozvédél nebo
dozvédét meohl.
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biediska finaninibo prinosu nejihodniifim; spoluviastniky nelze nutit, aby propajali véc,
kterou se rozhodli viibec & po uréitou dobu nepronafimat, pfipadné uZivat ji sami
(...} Disleack, $e spolecnd nemovitost nepfinesia v pradmitnim obdebi $idnj finanini prospéch, dopad!
roreg, rovnoméraé na viechny spoluviastnice.” K tomu lze doplnit, Ze podle ustilené sondni praxe
rozhodovini o tom, komu bude pronajata ¢ast spoleéné nemovitosti, jejiz ucelové uréeni
zlistalo nezménéno, nelze povaZovat za dilefitou zménu spoleéné véci ve smysln § 139
odst. 3 Ob<Z, nebot” uréeni (nového) nijemce nemovitost je hospodafenim se spoleénou
véci ve smyslu § 139 odst. 2 Ob¢Z (srov. rozhodnud Nejvy$stho soudu ze dne 18. ledna
2000, sp. zn. 22 Cdo 400/98).

Lze uzaviit, Ze soucasnd privni dprava neumoziuje menSinovému spoluvlastiku
vzeptit se platnému vétSinovému rozhodnuti spoluvlastnikii ohledné hospodafeni se
spolecnou véci, mi pouze moznost poZadovat vydini pfedmétu bezddvodného obohaceni
v pipadech, kdy prokiZe, Ze na stané vétiinového spoluvlastnika dochdzi ke vzniku
majetkového prospéchu na jeho Gkor. I to vSak nemusi byt pro mensinového
spoluvlastnika vzdy dostatecné (napi. vzhledem k hodnoté jeho podilu). Je pak otdzkou,
zda je s ohledem na princip, ze zachovani spoluvlastnickych vztahti by mélo byt prioritni

pted jejich ruenim, takovy stav udrZitelny.

(c) Kpovinnosti mensinoveho spoluvlastnika podilet se na investici do
spolecné véci

Specifickjm problémem tykajicim se uzivini spolecné véci je povinnost
mensinového spoluvlastnika podilet se na nikladech spojenych s timto uzivanim. Touto
otazkou se zabyval Nejvyssi soud v rozhodnuti ze dne 21. ervna 2001, sp. zn. 22 Cdo
599/99, dle kterého: ,pod posem hospodarini spoleinon véel, o kterém magi spoluviastnizi podie § 139
odst. 2 ObiZ roghodovat, fze podradit i rozhodnuti o tom, jakd investice, 1j. ndklad jakého drha a v jaké
vjss, md byt do spoleiné véci provedena.’ Nejvy$si soud dile konstatuje, Ze pokud mensinovy
spoluvlastnik s investici nesoublasi, tak za podminky, Ze rozhodoud vétsinového
spoluvlastnika je platné, ma povinnost podle velikosti svého podilu na takio vynaloZeny

néklad piispét, a to bez ohledu na povahu investice.” V praxi pak mohou nastat pipady,

% Viz citované rozhodnuti Nejvyiiho soudu ze dne 21. Cervna 2001, sp. zn. 22 Cde 599/99: ,Soublas &
nesouhlas mitge pak mensinovy spoluviastnik vyiddsit vislvnd nebo konkludentné. Pokud s investict nesonbiasi, pak rozhodne-k
o nf Wiiing spoluslartnikes, poiiiand podh velikortt podili, je mensinoyy spoluviasinik povinen podie velifosti iwéhe podilu na
takto synalofeny ndkiad prispdi, nebot' tak plul povinusest syplivajici pro nij 3 § 137 odsi. 1 OWZ. To gnamend, o ve vxgabu
& nému vnikls investuficinen spoluviastniku majetkeové prive 3 toboto usranovent vypljvatici, plicmd fots prdve vynikls
mynalofenin investice ya trvdni sholuviastnickeho sytahu, a to bey obledu na to, gda Mo o fnvesfice na mezbying qpravy neho
Hdrshu nebo investice na wikoli neslying apravy mbo ipraw.”
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kdy povinnost mensinového spoluvlastnika podilet se na investicich na spoleénou véc ho
mohou neimérné zatézovat, a to zejména v téch pfipadech, kdy z uiivini spoleéné véci
nema odpovidajici hospodiisky uvzitek (k této problematice a moznost jejtho feent
v pfipravovaném navthu obcanského zékoniku viz vyse). Ktomu lze dodat, ¢ mimo
uvedené existuje jesté teoreticka moZznost obrany mensinového spoluvlastnika spodivajici
v dovolani se neplatnosti rozhodnuti vét§inového spoluvlastnika prto rozpor s debrymi
mravy, avéak moznost pouziti ustan. § 3 odst. 1 ObEZ zélez{ vidy dzce na konkrétnich

okolnostech pf:ipadu.97

Podle vyse citovaného rozhodnuti Nejvysstho soudu vrozhodnuti ze dne 21.
cervaa 2001, sp. zn. 22 Cdo 599/99 pak v piipadé, Ze rozhodnut spoluvlastnikd o
hospodateni se spole¢nou véci neni platnym pravnim dkonem, resp. v pipadé, ze takové
rozhodnuti nebylo vitbec ucinéno, vzniki mensinovému spoluvlastniku povinnost vydat
investujicimu spoluvlastniku, pokud by $lo o investici na nutné opravy nebo udrzbu
bezdivodné obobaceni (§ 451 odst. 2 Ob¢Z a § 456 Ob<Z) se splatnosti k okamziku
vydani této investice. Podle nizoru Nejvyssiho soudu pak ohledné jinych investic nez na
nezbytné opravy a Udrzbu povinnost mensinového spoluvlastnika vydat bezdivodné
obohaceni vzniki az pfi zaniku jeho spoluvlastnictvi, napi. pii jeho zruseni nebo pii prodeji

spoluvlastrického podilu, a to ve vysi zhodnoceni jeho podilu.

(d) Knékterym otazkam souvisejicim s uZivanim spoleéné véci
spoluvlastniky k bydleni

Zavérem této kapitoly zabyvajici se otdzkami vznikajicimi pfi uZivani spole¢né véci

jejimi spoluvlastniky je tfeba poukdzat na pomeémeé Uzkou, avsak z hlediska praxe jisté

délezitou, problematiku souvisejici se stfetem prava na ochranu obydli a soukromi

jednoho spoluvlastnika s pravem jiného spoluvlasmika na uzivani spolecné véci.

K této védi se vyjadiil Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 15. dnora 2005, sp. zn. 22
Cdo 863/2004. Skutkové okolnosti feSeného sporu spocivaly v tom, Ze zalobci se z titulu
svého spoluvlastnického prava domihali volného vstupu do spolecnych prostor domu ptes
byt Zalovanjch, pfifemZ piistup k témto spoleénfm prostorim nebylo moZno realizovat

jinfm zpdsobem. Nejvys$ soud v citovaném rozsudku dovodil, Ze ptdvu na ochranu

% K tomu napi srov. jiz citované rozhodnuti Nejvyitho soudu ze dne 11.10.2000 sp. zn. 22 Cdo 1990/99:
Ustanoveni § 3 odst. T 0bi. sk, padie krerého vikon priv a povinnosti vyphvaicich 5, ebéanskaprdvnich vytabs nesmi beg
prévnibe divedu zasahovat dp priv a oprivnénjch 3dinh jinjch a nesmi byt v roxporu 5 dobrjmd mravy, je ustanovenin obecnjm
a jebo vifimedion aplikaii nefee omesgt na obianskopravni spory wrlitého drabu. Uvaba sondu, tda takové ustanoveni ke
poxst & nikol, e prakiicky vy otizfou individudin specifickon, a to ve spojeni s jedinelnjm skatkovym ikindem. "
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obydli a soukromi je v zdsad® tfeba dat pfednost pfed privem spoluvlastnika na
uzivani castu véd v podilovém spoluvlastnictvi, a tento ndzor oddvodnil pouZitim
ustanoveni clanku 12 LZPS, ze kterého vyplyvé, Ze moZnost zisahu do ptiva na ochtanu
nedotkmutelnosti obydli musi byt za splnéni dalsich podminek stanovena piimo zidkonem a
nelze ji proto nepfimo dovozovat z majetkového prava jiné osoby na u2fvani véci. Dile pak
soud odkazuje 1 na obdobnou problematiku tykajici se vztahu vlastnika pronajimaného bytu
a jeho ndjemce. V dané véci soudy prvniho a druhého stupné rozhodly podle ustan. § 139
odst. 2 ObZZ o hospodafeni se spolecnou véci tak, ze umoznily za urditych omezujicich
podminek zalobchm ptistup do spoleénych prostor domu pfes byt zalovanych. Nejvyssi
soud vsak v projednavaném dovolani s odkazem na vyie uvedené divody obé rozhodnutl

zrusil a vratil véc soudu prvntho stupné k dal$imu fHzend.

Pravé citované rozhodnuti Nejvysstho soudu milZze mit znaény vyznam pii feSenf
neshod mezi spoluvlastniky o hospodaieni se spoleénou véci, nebot’ ve vécech
s obdobnym skutkovym zidkladem zisadné redukuje moZnost soudu upravit uzivini
spoleéné nemovitosti napfiklad tak, aby mohla byt spoletni véc uZivina rovnodilnymi
spoluvlastniky stejnou mérou. Soud by vsak nemeél zalobu spoluvlastnika, ktery se domaha
phistupu k casti spole¢né véci pres byt jiného spoluvlastntka, pouze zamitnout s odkazem
na ¢l 12 LZPS, ale byle by vhodné téz i v takovém piipadé rozhodnout o povinnost
zalovaného spoluvlastnika poskytnout penézni ndhradu Zalobcl za to, Ze mu znemoziiuje

uzivani spolecné véci v rozsahu jeho spoluvlastnického podilu,

V jiné véci fesil Nejvyssi soud piipad (rozsudek ze dne 15. Gnora 2005, sp. zn. 22
Cdo 863/2004), kdy rovnodilni spoluvlastnici méli v podilovém spoluvlastnictvi
nemovitost — rodinny dim, ve kterém se mimo tfipokojovy byt s kuchyni a piisluSenstvim
nachézi ti mistnosti a koupelna s WC, jejichZz uZzivini dosud nebylo povoleno stavebnim
ufadem podle § 82 odst. 1 zakona <. 50/1976 Sb., tehdy platného a udinného stavebniho
zdkona, pfi¢em? podstata této véci zaleZela v tom, zda soud miiZe upravit uzivani podle §
139 odst. 2 ObEZ jde-li o dim, ktery byl jen Cisteéné kolaudovin, 2 dile zda soud mize
podle § 139 odst. 2 Ob&Z upravit uZivini jediného bytu obéma spoluvlastniky ve
spoleéném domé, jestlize byt byl dlouhodobé uZivin jen jednim z téchto spoluvlastnilkd.
Nejvysi soud konstatoval, Ze je moino dle ustan. § 139 odst. 2 Ob&Z o uzivani spolecné
véci rozhodnout, aniZz by kazdy ze spoluviastnfkd musel véc - dim také uzivat, a z toho
dévodu je soud proto opravnén tozhodnout o uZivani mistnosti v domé, které nebyly
dosud kolaudovany, tj. ohledné nich nebylo dosud rozhodnuto o jejich uZivani podle

vefejného prava. Dile se Nejvyssi soud vyjddiil tak, Ze ,speaificky charakter priva spoluviastnika
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uifvat spolecnon vie k Irvalimu bydleni je viak ddn nejen velikosti tite véci, ale také osobnimi

poméry spoluviastnikiy, 3. sejména jejich poméry rodinnimi a ydravotnivi. (..) Jesthi$e dosud nfval
fakovy byt jeden 3¢ dvon rovnodiingch spoluviastnikil, pak wmoshinfe-li to velikost bytu a osobni poméry
spelnviasiniks, nic nebrdni foren, aby soud upravil usivini spoleiného domu tak, $e takoyy byt budon
naddle wgivat oba speluviasinici. (..) Obydlim (prostorem slouZicitn k bydleni) kaZdého
spoluviastnika je potom jen ta Cdst byru, kterd mu byla rozhodoutim soudu
k uzivini urlena. Nemiie byt proto ufivani bytu drubym spoluviasinikem porusenim priva na

ochranu obydil.*

Vykladem obou citovanych rozsudki Nejvysitho soudu pak lze dojitk zavéru, Ze ve
vztahu spoluvlastnik( pfi uzivani spoleéné véct dojde ke stfetu prava na ochranu obydli 2
soukromi jednoho spoluvlastnika s privem jiného spoluvlastnika na uzivini spoleéné véci
tehdy, pokud by byl néktery ze spoluvlastnikd omezen v pravu na distojném bydleni p#i
zachovani potfebného soukromi, ochrana obydli se viak jiz nevztahuje na prostory k bytu
nalezejici, piipadné i na tu ¢ast bytu, kterd phi zachovini privé uvedenych podminek mbZe
byt uZivana vice spoluvlastniky spoleéné. Zde je tieba podotknout, Ze v LZPS neni pojem
obydli legalné defmnovin, obecné se vsak tento pojem vyklada ve vyznamu Siréim nez
pojem byt.* Posledné citované rozhodnuti Nejvysitho soudu je pak nutno interpretovat
tak, ze nejde o kolizi dvou zminénych zikladnich lidskych priv ani tehdy, pokud soud
rozsah dosavadniho uZivani bytu (a pfipadné jinych prostor k némn nalezejicich) zaz{ za
podminky, 2e ptihlédne kobjektivné uvznavanym standarddm bydleni a ke

konkrétnim osobnim pomériim spoluvlastniki.

Je tieba dodat, Ze vySe uvedené pak nic neméni na tom, ze dle rozhodnut
vétsinového spoluvlastnika nebo soudu v souladu s ustan. § 139 odst. 2 Ob¢Z lze vyloudit
jiného spoluvlastnika z uZivani bytu, nebot’ ochrana obydli a soukrom{ spoluvlastnika se
musi opirat o existujici oprivnéni spoleénou véc uzivat, pti¢emz zakonnym postupem dle

ustan. § 139 odst. 2 Ob&Z lze doséhnout ziniku tohoto opravaéni”” K tomu lze i doplnit

% Pojem obydli je sice vymezen v ustan. § 82 odst. 1 zdk. & 141/1961 Sh., trestniho #adu tak, Ze se jednd o
byt nebo jiny prostor slouzici k bydleni nebo prostory k nim ndlefejici, nicméné nelze odblédnout od
skutecnosti, Ze felem definice v trestnim £4du je vymezit podminky pro demovni prohlidlas jako specificky
institut trestniho priva procesniho a bez dalstho nelze vyznam tohoto pojmu aplikovat i na vztahy upravené
jinfm privnim odvétvim. RovnéZ je tieba zohlednit, Ze pojem obydli lze jen téZko definovat pouze
technickjmi parametry uvedenymi v zikoné & jinych privnich pfedpisech niZéi privai sily, nebot’ v takovém
piipadé by mohlo dojitk porudent ¢l 4 LZPS.

9 K tomu stov. napt. rozhodnut! Nejry§itho soudu publikované ve Shitce soudnich rozhodnuti a stanovisek

pod €. 22, roéntk 1999, dle kterého se lze na zikladé platného rozhodnud spoluvlastniks domdhat vyklizeni
spoluvlastnika domu z by, ten m4d viak privo na zaji§téni bytové nihrady (analogicky k institutu ndjmu

by,
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nizotr Krajského soudu v Hradci Krilové vyjidfeny v rozhodnuti publikovaném ve Sbirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 10, rocnfk 2000, dle kterého platnost takového
rozhodnut{ vétsinového podilového spoluvlastnika neni podminéna stanovenim thity pro
vyklizeni. Soud pak v této souvislostt odkazuje na ustan. § 415 ObéZ, dle kterého by se
neposkytnuti této lhity, pfiméfené k okolnostem pfipadu, mohlo hodnotit j2ko porueni
povinnosti prevence v obcanskopravnich vztazich. Ktomu lze doplnit, Ze nelze ani
vyloucit moznost, ze takové rozhodnuti vétdinovéhe spoluvlastnika mbZe byt

v konkrétnich ptipadech pro sviyj rozpor s dobrymi mravy neplatné (§ 39 ObéZ).

Zavérem je tieba v souvislosti s problematikou tykajici se uzivani spoleéné véci
k bydleni nékterym ze spoluvlastnik( poukdzat na otizku souvisejici s plipadem, kdy
nektery ze spoluvlastnikd bytu je zaroven nijemcem bytu jiného, resp. na piipad, kdy md na
néj piejit pravo ndjmu byty; jde tedy o vyfeSeni otazky, za jakych podminek mé
spoluvlastnik bytu k dispozici vice byt (srov. ustan. § 711 odst. 2 pism. c) ObCZ o
divodech vypovédi z nijmu bytu), resp. ma tzv. , vlasthi byt“ (srov. ustan. § 706 odst. 1
Ob¢Z o podminkich pfechodu ndjmu bytu). Touto otizkou se zabyval napf. Nejvyssi soud
v tozhodnuti ze dne 15.10.2003, sp.zn. 26 Cdo 1201/2003, dle kietého: ,,spoluvlastnik doneu
ma viastni byt (ve smysin § 706 odsit. 1 véty pronf obé. 7dk.) tehdy, md-ii pravni mosnost udivat byt v
tomto domd. V' hledem k toma, Se vitSinovd spoluviastaicl roghodufi i o ugivini bytu ve spoliném domsé,
mobou s¢ — na zékladé svého rozhoduuti — demdbat i vykityeni meniinového spoluviastnika 3 bytu
nachdzejicibo se ve spolecné nemovitosti.“ Z uvedeného rozhodnud vyplyva, Ze ke splnéni
podminky mit viastni byt nestaéi byt spoluvlastnikem tohoto bytu, ale je nezbytné mit
imoznost a opravnéni (zaloZzené postupem dle ustan. § 139 odst. 2 Ob<Z) tento byt uZivat.

Obdobné pak lze tento nizot aplikovatina ustan. § 711 odst. 2 pism. c) ObcZ.

4.02 Vztahy mezi spoluviastniky a tretimi osobami ohledné
spolecné véci jako celku

Podle ustanoveni § 139 odst. 1 Ob<¢Z jsou pravaich dkond tykajicich se spolecné
véci optavnéni a povinni viichni spoluvlastnici spoleéné a nerozdflné. Aktivnf a pasivai
solidarita spoluvlastnikd tedy vznikd piimo ze zdkona, jeji obsah je uptaven v ustan. § 511
2z § 515 Ob&Z (spoletné zivazky a spolecna priva). Tak v piipadé pasivni solidarity
spoluvlastniki je tfeti osoba v postaveni véfitele opravnéna poZadovat ploéni dluhu na
kterémkoliv ze spoluvlastniki 2 to bez ohledu na vj$i jeho spoluvlastnického podilu.
Splnénim dlubu nékterym ze spoluvlastnfled dluh ostatnich spoluvlastaikd zanikne.
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Spoluvlastnici se mezi sebou vypotidaji podle vySe svich spoluvlastnickich poditd (pokud
se nedohodnou jinak)."" V p¥ipadé, ze jsou spoluvlastnici z pravnich tkond tykajicich se
spolecné véci ve vztahu k theti osobé v postaveni véfiteld (aktivni solidarita), miZe podle
ustan. § 513 Ob&Z pozadovat od ttetl osoby — dluznika poZadovat plnéni v celém rozsahu,
piicemz dluznik je povinen splnit dluh tomu spoluvlastnikd, ktery o to pozidal jako prvni.
Podle ustan. § 514 ObcZ splnil-li dluznik celf zavazek jednomu z véfiteld, ktef jsou vidi
nému oprivnéni spolecné a nerozdilné, nemohou jiz ostatni od néj nic Zidat. Spoluvlastnici

se pak mezi sebou vyporadaji podle vyse svych spoluvlastnickjch podili (§ 515 ObéZ).

Kterykoliv ze spoluvlastnikd je aktivné legitimovin domédhat se soudni ochrany
proti neoprivnénym zisabtim do vlastnického priva ze strany tfetich osob, a to

M K v&cné

prostiednictvim Zaloby na vydini véci a Zaloby zapitéi (negatorni).
legitimaci spoluvlastnika neni tedy tfeba souhlas ostatnich spoluvlastnikd."® Podle nizoru
¢asti literatuty™™ viak v pipad& Zaloby reivindikaéni je souhlss viech spoluvlastaiki nutny
vzhledem k tomu, ,, 3¢ jde 6 $alobu na vydini vici a prisousgenin véi jen jednomu 3¢ spoluvlastniks by
mobla bjt parusena priva ostatuich (...} Od tohoto soublasu by bylo modné npustit napf. pfi nebezpect
2 prodieni nebo jde-Ii o vér meni? hodnoty. “ Je viak zastavin i odliSng nzor, totiz Ze reivindikacni
Zaloba naleZi kazdému spoluvlastniku.” Tento posledné uvedeny nizor Ize pak povaiovat
za spravny, nebot’ existence aktivni vécné legitimace spoluvlastnika a pasivii vécné
legitimace tfeti osoby zavisi pouze na skuteénost, zda tiet! osoba ma spolecnou véc u sebe
na zakladé platného rozhodnut vétiinového spoluvlastnika podle ustan. § 139 odst. 2
Ob¢Z; pokud takové rozhodnut (piipadné dohoda ¢i rozhodnut soudu podle téhoz
zdkonného ustanoveni) existuje, neni vécni legitimace éastniki sporu zalozena a Zalujic
speluviasmik nebude se Zalobou Uspésny; pokud naopak tfeti osoba opravnéni mit véc u
sebe nemi, je potom k piipadnému sporu pasivne vécné legitimovana bez ohledu na to,

ktery ze spoluvlastniki bude na strané Zalujici, a pfisouzenim véci Zalujicimu spoluvlastniku

W Srov. ustan. § 511 Ob&Z upravujici pasivnd solidaritu dluZndkd.

101 Srov. ustan. § 126 odst. 1 ObeZ,

W2 Srov. rozhodnuti Nejvyéitho soudu ze dne 3. 6. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1794/96: ,,Z4phxéi Zalobu mbze
proti tfeti osobé podat i jen jeden z podilovjch spoluviastnikd véci, o jejiz ochranu jde. Pouhy souhlas

nékterjch spoluvlastnikd s tim, aby spoleénon véc udivala tieti osoba, nefini toto uZivani oprivnénjm
zdsahem do vjkonu (spolu)vlastnickjch priv spoluvlastaiks, ktery s tm nesouhlasil.”

3 Folub, M., Pokorny, M., Bijous#y, J. Obéan a vlastnictvi v eském privaim fadu. 1. vydini Praba : Linde
Praha as., 2002, s. 211,

w4 Napt. Sestka, ], Jebltha, O., Sharovd, M,, Spasl J. a kol Oblansk§ zikonik. Komentst. 10. vydini. Praha :
C. H. Beck, 2006, s. 570 nebo Kuwapp, V., Knappowd, M., Svertla, J. a kel Oblanské privo hmotné. 3.
aktuelizované a doplnéné vyd. Sv. 1. Praha : ASPI Publishing, s.r0., 2002, 5. 321.
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nemohou byt porufena priva ostatnich, kdyZ o tom, kdo ze spoluvlastnikd je opravnén
drzet véc se primdrné rozhoduje postupem podle ustan. § 139 odst. 2 Ob&Z.

K otizce, zda pfisludi spoluvlastnikovi obdoba vlastnickych Zalob proti jinému
spoluvlastnikovi, je v literatufe zastavin nizor, Ze je to mo¥né, ' opaény nazor'™ se pak
opira o skutecnost, ze ,,zlastnické Zaloby jsou priveimi ndstrofi, kleré jsou nambeny proti gdahim
Hetich osob. Shkutkové podsiaty, Rieré jsou obdobné viastnickym $alobim, mohou byt obvykle ve vitahu
me3 spoluvlasiniky feieny podle ustanoveni § 139 o.2.“ Tento posledné uvedeny nizor je viak
nutno povazovat za nesprivny, nebot’ rozhodnutim soudu podle ustan. 139 Obé¢Z se prava
a povinnosti spoluvlastnikd ohledné hospodafeni se spoleénou véci vidy konstituuji (jednd
se 0 tzv. pravotvotnou Zalobu), kdeito vlastnické Zaloby jsou z povahy véci Zalobami
deldaratornimi.

Kazdy ze spoluvlastniki je rovné? opravnén podat i zalobu podle ustan. § 80 pism.

¢) OSR, kterou se domahi uréeni, Ze mu patfi spoluvlastnické privo a v jakém podilu."”

Zavérem této kapitoly je tfeba poukdzat na problematiku tykajici se platnosti
dvousttannych pravnich dkonih spoluvlastniki a tfetich osob ohledné spoleéné véci
ve v ptipadech chybéjictho projevu vile nékterého ze spoluvlastnikd (napf. mensinového
spoluvlastnika, kterj nesouhlasil se zamérem ostatnich spoluvlastniki o tom, Ze se spoleéni
véc promajme tfeti osobé). Zatimco vztahy spoluvlastniki ohledné hospodafeni se
spolecnou véci se povazuji za tzv. vnitini vztahy, vztahy mezi spoluvlastniky a tfetimi
osobami ohledné spolec¢né véci jako celku jsou vztahy vnéjsimi, tyto vnéjsi vztahy je véak
tieba rozlidit na pfipady, kdy se naklada s vlastnickym (spoluvlastnickym) pravem ke
spolecné véci {to je mozné pouze na zékladé dohody vsech spoluvlastnikd, nejde vsak o
dohodu ve smystu ustan. § 139 Ob{Z), a na piipady, kdy naklidani se spolecnou véci je
nutno posuzovat jzko disledek rozhodnuti spoluviastnikd, soudu, nebo dohody chledné
hospodafeni se spoleénou védi podle ustan. § 139 odst. 2 Ob¢Z (napf. pronijem spolecné

véci tietl osobé); v takovém pifpadé je pro platnost pravnich vkonl ohledné nzaklidani se

05 Napt. Svestka, J., Jebliika, O., Skdrovd, M., Spdbl, ]. o kol Obéansky zékonik., Komentaf. 10. vydéni. Praha :
C. H. Beck, 2006, 5. 570,.

6 Holub, M., Pokorny, M., Bitovsky, J. Obéan a viastnictvi v eském pravnim fadu. 1. vydéni Praha : Linde
Praha as., 2002, s. 212,

W Srov. Holub, M., Pokornj, M., Bitovsky, ]. Obtan 2 vlastnictvi v éeském privoim #idu. 1. vydani. Praba :
Linde Praha as., 2002, 5. 211., déle i Swestka, |, Jeblitka, O., Skrovd, M., Spdit), |. a kol. Oblansky zékonik.
Komentif. 10, vydini. Praha : C. H. Beck, 2006, 5. 570.
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spoleCnou véci pii jejim hospodafeni dostacujici platné rozhodnutf vétsiny spoluvlastnilkd,

nebo rozhodnuti soudu a nenf tieba vyslovay souhlas viech spoluvlastniki.

4.03 Vztahy vznikajici pfi nakladani se spoluvlastnickym
podilem

Spoluvlastnické podily jsou ve viluéném vlastnictvi kaZdého ze spoluvlastniki a
kazdy spoluvlastnik méZe se svim podilem disponovat, toto pravo spoluvlastnika je viak
v ptipadé pfevodu spoluviastnického podilu jiné osobé omezeno zikonnym piedkupnim

pravem ostatnich spoluvlastnikd, pokud se nejedni o pfevod osobé blizké (§ 140 ObéZ).

Vyklad pojmu pievodu viak neni v praxi jednotny. ,.Zaitmeo podie isii praxe s
prevodem rogumi kagdy prevod beg gretele ke tommu, 3da se jednd o preved dplaing & besgiplatny, privei
teorte gastdvd ndzor, Se s oblederm na povabu pirdkupnibe priva a jebo ikl se mife jednat jen o preved
iplatny, "™ S hlediska ptavni jistoty by tedy bylo vhodné v ustanovent § 140 Ob&Z vislovné

uvést, zda se pfedkupni pravo ostatnich spoluviastnikd vztahuje i na bezdplamé ptevody.

Prevod spoluvlastnického podilu se uskutetfiuje stejnym zplsobem jako
ptevod vylucného vlastnictvi, pfedmétem pievodu je spoluvlastnicky podil jako idedlné
urena ¢ast spoleéné véci (nelze pfevést reilné urcenou éist spoleéné véci). Neni viak

pLUY

podminkou, ze musi byt pteveden cely podil.™ Pro smlouvu o pfevodu spoluvlastnického
podilu jinak plati, Ze musi spliovat veskeré zikonné podminky vztahujici se na prevod
vlastnického prava. Pokud je tedy spoleénou véd véc nemovitd, musi byt smlouva o
ptevodu podilu na této véci uzaviena pisemné (§ 46 ObCZ) a vlastnické pravo k podilu se
nabyvi vkladem do katastru nemovitost (pokud je nemovitd véc pfedmétem evidence

v katastru nemovitosti).

Institut zdkonného pfedkupniho prava spoluvlastnikd je éeské privni Gpravé
podilového spoluvlastnictvi pomérné cizi a obcansky zikonik zroku 1964 zikonné
pfedkupni privo ve své pivodni podobé vibec neupravoval, k jeho zakotveni doslo az

novelou & 509/1991 Sb.'"® Ostatné ani nivrh nového obdanského zikoniku v

W& Srov. napt. Knapp, V., Knappovd, M., Svestka, ]. a kol ObCanské privo hmoté. 3. aktualizované a doplnéné
vyd. Sv. 1, Praha : ASPI Publishing, s.r.0., 2002, s. 321. Obdobné 6% Syestéa, J Jeblitka, O, Skdrovd, M., S  pici,
J. a kol Obéansky zdkonik. Komentat. 10. vyddnd. Praha : C. H. Beck, 2006, s. 574.

19 Viz Fiala, J. Holub, M., Bilovsky, J. Ob&ansky zdkonik. Pozniémkové vydini s judikaturoun. 10. vydani. Praha:
Linde Praha, 2.5, 2006, 5. 224.

10 Srov. rozsudek Nejvyisiho soudu CR ze dne 18. fijma 2001, sp. zn, 25 Cdo 2764/99: .. Zdkonné predfupni
prive podilovith spoluviastniks savedi na nasem sizomi do oblanského priva oblansky zékonik 3 roku 1950 pii souiasném
vakatveni prednosiniho sikonného predkspnibio priva sodaksiickych prdvnickjch esob. Do 1€ doby dprava podilovito
spoluviastnictei podle OZO g roku 1811, kterd na naSem dzgmi platils af do 31. 12. 1950, pieskupni privo mezi
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konsolidované verzi ze dne 17.12.2007 se zdkonnjm pfedkupnim privem podilovjch
spoluvlastnikii nepodita (srov. ustan. § 997 odst. 2 a contrario). Ziroved je tieba uvést, Ze
zikonné piedkupni privo spoluvlastnikd se vztahuje pouze na pHpad pievodu
spoluvlastnického podilu, nikoliv na pfipad jeho piechodu (zdakonné pfedkupni privo se

tedy nevzije napt. pfi pfechodu vlastnického prava dédénim).

Vzhledem ktomu, Ze zikonnd Gprava obsaZend vustan. § 140 Ob&Z obsah
pfedkupniho prava spoluvlastmikd nijak nevymezuje, pouzije se s odkazem na ustanoveni
§ 853 Ob¢Z analogicky ustanioveni o smluvnim pfedkupnim pravu (§ 602 a nisl. ObeZ).!
Zikonné pfedkupni privo je vécnéprivnl povahy a neni samostatné smluvné
pievoditelné."” Podstata ptedkupniho priva spoluvlastnfkd spoéiva v tom, Ze spoluvlastnik,
ktery hodla svij podil pfevést na jinou osobu (bez ohledu na to, zda se jedni o tfeti osobu
nebo jiného spoluvlastnika) ma povinnost nabidnout svij podil ke koupi nejdfive osobam,
kterym ptedkupni privo svéddi, ledaZe by se jednalo o pievod osobé blizké. Nabidka se
vykoni ohléSenim viech podminek; jde-li 0 nemovitost, musi byt nabidka pisemna.'" Podle
§ 605 Ob<Z nenili dohodnuta doba, do kdy ma byt prodej proveden, musi oprivnénd
osoba vyplatit movitost do osmi dnf, nemovitost do dvou mésicd po nabidce. Uplyne-li
tato doba marné, predkupni pravo zanikne. ,Nabidka je jednostranny privai sikon adresovany
oprivninému a kromé obecnych ndlesetosts vyZadovanych gékonem pro privni skony (§ 37 ObiZ) a pro
ndvrhy na uzavieni smiowyy (§ 43a obd ik, - ejména ivagnost nabidky} musi obsabovat ogndment
viech podminek, za kieryeh zavdgany nabizi svon vic ke kowpi, 3. vedle podsiatnfoh nilesitost kupni
smlouyy fako je predmél koupé a cena véci, i dalfi podminky & poFadavky, za nichS md dojit & prodegt, a

mnst byt dodrdena pisemnd forma.*"” Podle ustan. § 606 ObéZ kdo je opravnén koupit véc,

spoluviastniky mesnala. V' OZO byle predkupni prive upravewo pouse jake prive galofend smbuvou, kieté e ve vitabn &
Aemovitostim apisers do verifnyeh knih moble stit privem vécnwym. V7 cbdobi od dlinnosti obé. ik g v 1964, ktery
nespravoval predkupni prive mesi spoluviastaiky, byl podie urtanoveni § 140 0bé zdk. (pred novelow provedenou ik, &
509/ 1991 8b.) & prevodu podilu na jiného (kromé na spoluviastnika nebo na viastni potomky) vyfedovin seublar ostatnich
spoluvlastnikd, bes néhost nebyl preved poditu platnf. Tento posadaser se vypabovaljen na véci v osobnine spoluviastricte, a vité
v soukromin viastnictyi se soublas spoluviartnikd nevySadoval (§ 492 odit, T 0bC, gk, v tebdy dlinném gnéni). "

W Sroy, Kuapp, V., Knappovd, M., Svestka, |. a kol. Obéanské privo hmotné. 3. aktualizované a doplaéné vyd.
Sv. 1. Praha : ASPI Publishing, s.r.0., 2002, s. 322, déle Svestha, J.» Jeblicka, O, Skdrovi, M, Spdldl, | a kol
Obéansky zikonk. Komentit. 10. vyddnd, Praha : C. H. Beck, 2006, s. 573, nebo napt. rozsudek Nejvysitho
saudu CR ze dne 18. Hjna 2001, sp. zn. 25 Cdo 2764/99.

12 Viz napi. Soestha, ., Jeblicka, O., Skdrovs, M., Spdidl, J. a kol Obdlansky zdkonik. Komentif. 10, vydani.
Przha : C. H, Beck, 2006, 5. 573

113 Srov. rozsudek Nejvyiitho soudu CR ze dne 18, Hjna 2001, sp. zn. 25 Cdo 2764/99.

18 Viz, opét rozsudek Nejvy$sho soudu CR ze dne 18. tjna 2001, sp. 2n. 25 Cdo 2764/99. Nejvysii soud
v tomto rozhodnuti rovnéz konstatoval, 3e: ,,exnadeni konkséini osoby, jes profevila géjem pripadné vit odkeoupit, neni
ani podminkou nabidnuton vedl ceny. Zikon laké negaklidd takové omeseni smiuvni svobody proddvayicibo, e by po nevywsit!
ikonného prikupniho priva byl vizdn k prodeji tonmw gdjersci, kisry mw prectioe urifton kupai conu nabidl, Ustanovent §
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musi zaplatit cenu nabidnutou nékym jingm, neni-li dohodnuto jinek. Nemuze-li véc koupit
nebo nemize-li splnit podminky nabidnuté vedle ceny a nelze-li je vyrovnat ani odhadni
cenou, pfedkupni prive zanikne. Nedohodnou-i se spoluvlastnici o vjkonu svého
pfedkupniho priva, plati, Ze maji privo vykoupit podil pomémé podle velikosti jejich
spoluvlastnickych podild. Uplatnéni predkupniho priva spoluvlastnika je jeho privem, |
nikoliv povinnosti. Jestlize spoluvlastnik své piedkupni privo ve lhité stanovené v ustan. §
605 Ob¢Z neuplatni {nevyplati cenu ptevidéného podilu), zaniki toto privo ve vztahu
k prodivajicimu spoluvlastniku. S povahy zikonného pfedkupniho priva spoluvlastnikd
viak vyplyva, Ze pfedkupni privo zstane zachovino vidi ka?dému pozdéjsimu

nabyvateli spoluvlastnického podilu jako novému spoluvlasmiku, '

Pokud spoluvlastnik nedoruéi nabidku ke koupi spoluvlastnického podilu
kterémukoliv ze spoluvlastniki (bez ohledu na vysi jeho spoluviastnického podilu) a sviy
podil pfevede na jinou osobu, porusi tim jeho pfedkupni privo. Udinénim nabidky vznikd
rovnéz prodavajicimu zavazek - v pfipadé nezdjmu optrivnéného - neprodat véc jinému za
podminek pro kupujictho vyhodnéjdich, nez jaké byly nabidnuty spoluvlastnikovi.''¢
K poruseni zikonného pfedkupniho prava tedy dochdzi nejen tehdy, kdy povinny
spoluvlastnik viibec oprivnénému sviij podil nenabidne'”, ale i tehdy kdy? ,,zavdzand osoba
uiinila oprdveéné 0sobé Fddné nabidks s ohldSenim viech podminek nabiduutych tFeti osobon, ovitm
spravnény spoluviastnife ji s obledem na obsab podminek nepovagoval za pizjatelnon, a poté gavigand
osoba podil na véct prevede na ieti osobu (nabyvatele) ta podminek vihodnéifich, neg jaké byly obsabern

w118

nabidky oprdvnéné 0iobé (naprikiad nigii cena).

Dusledkema poruSeni pfedkupnibho prava nékter¢ho 2z opravnénych
spoluvlastniki je privo tohoto spoluvlastnika se na nabyvateli bud’ domahat, aby mu véc
nabid] ke koupi; resp. se miZe Zalobou domdhat, aby soud ulozil nabyvateli podilu na
spoleéné véci povinnost uzaviit se Zalobcem smlouvu o pievodu podilu za stejnych
podminek, za nichZ Zalovany podil nabyl anebo mu z@istane pfedkupni pravo zachovino (§
603 odst. 3 ObcZ). V piipadé porudeni zikonného pfedkupniho priva spoluvlastnik( je

viak nad vyie uvedené oprivnény spoluvlastnik s ohledetn na ustan. § 402 Ob<Z ve spojent

605 ani § 606 obé. ydk. tedy seupravuje posiup pré realizari predikupnibe preva v toms smysl, e ten, kdo chee prodat svou vé,
k ni% se vide predkupni provo jintho, by pred nabidkon oprdvnénému musel mit sjedndus kupni cenn s finox osobou.

5 Brov. Kuapp, V., Keappovd, M., Svestba, J- @ kol Obéanské privo hmotné. 3. aktualizované a doplnéné vyd.
Sv. 1. Praha : ASPI Publishing, s.r.0., 2002, s, 322.

U6 Stov. opét rozsudek Nejvysitho soudu CR ze dne 18. Hina 2001, sp. zn. 25 Cdo 2764/99.
117 Nebo sice nabidne, ale nerespektuje Ihitty dle ustan. § 605 ObEZ.
U8 Viz rozhodnuti Krajského sondu v Brné ze dne 1. 9. 1994, sp. zn. 14 Co 369/94.



s ustan. § 140 Ob<Z (oproti smluvnimu pfedkupnimu privu upravenému v § 602 a nasl.
ObcZ) navic oprivnén dovolat se relativni neplatnosti smlouvy vitdi pievodci a

nabyvateli podilu.

Dle nizoru Nejvysiiho soudu vyjidieného v rozhodnuti ze dpe 13. 5. 2003, sp. zn.
22 Cdo 446/2002 je ustanoveni § 140 ObZZ ustanovenim dispozitivnim a
spoluvlastnici se od néj po dohodé mohou odchjlit. To ma vypljvat zejména z té
skute¢nosti, Ze na poruSeni pfedkupntho priva viZe zikon jen relativni neplatnost, a také z
toho, ze § 140 ObSZ s dohodou spoluviastaiki o vykonu pfedkupniho priva podita.
Piedkupni ptivo zaniki { v piipadé, Ze spoluvlastnik o zamysleném prodeji druhym
spoluvlastnikem tfeti osobé vi, dd viak nepochybné najevo, Ze o véc nemi zdjem a Ze s

. FETL:
prodejem souhlasi.'”

Jak j1z bylo vyse uvedeno, pfevod spoluvlastnického podilu na osobu blizkou (§ 116
a § 117 ObCZ) je vyjimkou ze zakonného predkupniho prava spoluvlastnikd. V této
souvislosti je tieba poukazat na rozhodnutl Nejvysitho soudu ze dne ze dne 26. 4. 2001, sp.
zn. 22 Cdo 1143/2000, dle kterého: ,wlogi-i spoluviasinik — spoleinile obchodni spoleinosti svity
spoluviastnicky podil ke nemovitusti do obchodni spoleCnosti s ructnim omegenym, ani¥ by spoluviasinicky
podil nabidl k odkonpent osiatnim spoluviastniksin, porusil svou prived povinnost, krerd mu vyphivd
3 predkupnibe priva ostatnich spoluviasinikd. Nejvyssl soud tak ve svém rozhodnutl vychézel
z toho, ze vklad spoluvlastnického podilu ke spoleéné véci do obchodni spoleénosti
je pievodem spoluviastnického podilu ve smyslu ustan. § 140 Ob&Z. V dal$im rozhodnut{
ze dne 29. 4. 2004, sp. zn. 22 Cdo 1836/2003 pak Nejvyssi soud za pouziti analogie
dovodil, ze vkladi-li spoluvlastnik svj spoluvlastnicky podil k nemovitosti do spoleénosti

120

s rucenim omezenym, jejimz je spoleénikem™, jde o pfevod spoluvlastnického podilu
na pravnickou osobu jako osobu jemu blizkou a pfedkupni privo podle § 140 Ob<Z
ostatnim spoluviastnikim nevzniki. Argumentace Nejvyssiho soudu se pfitom opirala o
v citovaném rozhodoutl uvedeny nazor, ze: jesthife je fygickd osoba spoluviasinikenm véci

a Zdrovedf spolelnikerm ve spolelnosti s rulenim omezenym, pak lato [yickd a privnickd osoba mayi

U Viz rozsudek Nejvyistho soudu CR ze dne 13. kvétna 2003, sp. zn. 22 Cdo 446/2002: ,Dobodnon-ii s
podilovi speluvlasinivi, Fe kasdy x mich prodd sviy podil 1ot vsobé nemobon v pripadé realizace této dobody namitat relativai
ungplatnost pro poruient predkupnibe priva. Jinak feieno, doboda spoluviastniksi o tors, $s kafdy 1 nich samosiatnd prevede svdf
Spoluviastrisky podil na el asobu, je 6% dohadonu o tom, 8 predkupni prive nebude uplanino. Predkupni privo anikd i v
pripadé, Se spoluvlastnik o ansiilenim prodef drulyjm spoluvlastnikem tieti o10bé vi, dd viak mepochybné nafevo, Se 0 vic nemd
gdjems a e s prodejers soublasi. V' tomto pripads jde o dsiné neba konkiudening uzavfenou dobodu o tom, S predkupni prdve
nsbude uplatnino. Pokud spoluviastnik visiovnd projevi valki véc mekoupit, bylo by nadbtelné mu ji jeité nabizet ke koupi.”
Dile stov. té% i rozsudek Nejvysstho soudu CR ze dne 11. dnora 2004, sp. zn. 22 Cdo 1599/2003.

12 Zde je tfeba zdfiraznit skuteénost, Ze Nejeysi soud formuloval tento svilj ndzor pouze ve vztabu ke
spolednosti s rudenim omezenym s jedinym spoleénikem.
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spolecny persondini proek - fyzickd osoba jako subjeket spoluviastnickéhe priva je sontasné jako spoleinik
subjektem, kiery se podili na vytvoreni gdkladnibo jmént spoleinosti, rudt za vivazky spoletnosti ve shora
upedeném rogsabu a podi se na isku spolelnosti. Toto persondlni a majetkové propojeni osob fe za
pousiti analogie kovalifikovat jako viiah obdobny vytabu rodinnému ve smysin § 116 ObiZ a soutasné
xaklddd stav, kdy dimu, kieron uirpéla jedna 3 nich, by drubd esoba pocitovals jako sgjmu viasini.©
Dale Nejvyssi soud odkazal na jiné své rozhodnuti ze dne z 1. 8. 2002, sp. zn. 21 Cdo
2192/2001, publikované pod ¢ 168 v casopise Soudni judikatura 9/2002, kde uvedl, Ze
wbravnicRé osoba je ve smysiu ustanoveni § 424 odst. 2 OWiZ osobou blivkon diusniku, kiery fe fizickou
0s0bon, je-li diugnik jejim statutdrnim orgdnem (Clemem statutdrniho orgdnn), jakos i iehdy, je-li dlusnik
spolecnikem, Clenem nebo améstnancem této pravuické osoby, popripadé mi-f k ni jing obdobny vtah, a
soniasné, kayby divodnd pocitoral dymu, kierou uirpbla prvnické osoba, jake dimu viastni. © Aékoliv
nelze nizoru Nejvysiiho soudu upit jistou miru logicnosti, nelze jeho vyklad institutu
blizké osoby povaZovat za spravny. Podstata argumentace Nejvyssiho soudu v citovaném
rozhodnuti ze dne 29. 4. 2004, sp. zn. 22 Cdo 1836/2003, totiZ spofivi na nesprivném
predpokladu, ze pokud obcansky zakonik umozfiuje prevod podilu i na privaickou osobu,
mlZe pak byt tato pravnickd osoba osobou blizkou spoluvlastafku.'” Je viak otizkou, zda
lze takto tGcelové podanym vykladem ustanoveni §140 Ob<Z upravujicd zikonné predkupni
pravo spoluvlastniki roziifovat pojem osoby blizké uvedené v ustanoveni § 116 2 § 177
Ob¢Z. Pravai praxe ostatné vychizela vzdy z toho, Ze pod pojem osoby blizké se vztahuje
pouze na osoby fyzické.

K ochrané priv spoluvlastnika kijeho podilu srov. vyklad vyse v kapitole
pojednivajici o vztazich vznikajicich mezi spoluvlastiky a tfet osobou ohledné spoleéné

véci jako celku.

Zivétem je tieba doplnit, Ze co se tyde typh dispozic, které pfipadaji v uvahu pii
naklidini se spoluvlastnickjm podilem, je kromé jeho pfevodu mozné i zfidit k podilu
zdstavni pravo. Ke ziizeni zastavniho priva ke spoluvlastnickému podilu k véci neni tfeba
souhlasu ostatnich spoluvlastnikd, nebot’ nejde o piipad hospodafeni se spolecnou véci ve
smyslu § 139 odst. 2 ObeZ. '# Z idedlni povahy spoluvlastnického podilu viak vypljvi, Ze

jej nelze napt. pronajmout, nebo k nému ziidit vécné bfemeno.

121 Srov. rozhodautl ze dne 29. 4. 2004, sp. zn. 22 Cdo 1836/2003: ,,Obdausky tdkonik v § 140 ani v jinjch
Kstanovenich vishuné neuvddsi, kdo js blizkou osobow v pfipadé, Se jde o prevod spoluviastnickébo podfly na privnickou osobu,
Jestlige uiak zikon takoy preved umoghiuge, pak jo sreimé, 5t ydkon poiid iaké s tim, e privaickd osoba mie bt osobou
blizleon spoluvlastnikest - fyzické asobé & otdghen ovoby blinke je v tomio pripadé teba fuiit pomod analogie yikona (§ 853
ObiZ), jak také uvedly spreont sondy obou stupii.

122 Srov. rozsudek Nejvyiiiho soudu ze dne 26. ledna 1999, sp. zn. 2 Cdon 339/97,
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5. ZANIK A ZRUSENI PODILOVEHO SPOLUVLASTNICTVi A JEHO
VYPORADANI

Podilové spoluvlastnictvi zanikd na zikladé nékterého z obecnych divodd ziniku
vilastnického priva. Praval teorie pi tom rozli§uje absolutni a relativni zanik
vlastického prava. Zatimco v piipadé absolutniho ziniku jiz 24dnd dal$ osoba vlastnické
pravo k véci nenabyvi, v piipadé relativntho zaniku zanikd vlastnické privo v disledku, Ze
toto privo nabyva nékdo jiny.'” Vedle toho obéansky zikonik upravuje i dva specifické
pravnoi divody, na zakladé kterjch mizZe podilové spoluvlastnictvi zaniknout, a2 to dohodu
spoluvlastniki 0 jeho zruSeni a vypofiadani a rozhodnuti soudu. Zde je viak téeba
poukazat na skuteCnost, Ze tyto divody vedouci ke zruSeni podflového spoluvlastnictvi
pisobi ve svém dasledku zénik vlastnického priva z nékterého 2 obecnjch divodd.'™
Smyslem zruseni spoluvlastnictvi prostfednictvim dohody spoluvlastmiki nebo
rozhodnutim soudu je ta skutecnost, ze podilové spoluvlastnictvi jako majetkové
spolecenstvi vice osob nemize zaniknout pouze na zikladé vile jednoho ze spoluvlastnika.
A protoze pfi zrudeni spoluvlastnictvi jde o nakladini se spoluvlastnickjm privem k celé
spolecné véci, je k takovému dkonu potfeba konsenzus viech spoluvlastnikd, jehoz
nedostatek lze nahradit pouze rozhodnutim soudu o zruseni spoluvlastnictvi a jeho
vypofadini, coz je projevem obecné prjimané zisady, Ze spoluvlastnictvi je pravai vztah,
k jehoZ zachovini nemize byt Zidny ze spoluvlastnilki nucen, a proto se kazdy ze
spoluvlastnfki se miZe u soudu domahat jeho zrudeni.' Z obsahu dohody spoluvlastniki
nebo rozhodnut soudu o zruSeni spoluvlasmictvi lze v8ak vZdy dovodit néktery
z obecnych divodi zaniku (spolujvlastnictvi (2cizeni spolecné véci, opusténi spolecné
véci, vznik nové véci jejim rozdélenim) nebo jejich kombinaci.

Tento vklad je viak s ohledem na mozZnost kazdého ze spoluvlastnik( nakladat se
svym podilem bez souhlasu ostatnich spoluvlastnikd nutné upfesnit tak, Ze 1 pfevod nebo

piechod spoluvlastnického podilu vede k zaniku spoluvlastnictvim, nebot’ dochizi ke

123 K tomu srov. napt. Keapp, V., Knappovd, M., Srestha, J. a kol Obéanské privo hmotné. 3. aktualizované a
doplnéné vyd. Sv. 1. Praha : ASPI Publishing, s.r.0., 2002, s. 374.

124 Tomuto zdvéru ostatnd odpovidi i odliSenf pojmu zdnik a zrudend.

125 Viz Knapp, V., Knappovd, M., Svestka, J. 2 kol Ob&anské pravo hmotmé. 3. aktualizované a doplnéné vyd. Sv.
1. Praha : ASPI Publishing, s.t.0., 2002, s. 374, nebo 162 1 Svertka, ., Jebliska, O., Skdrovd, M., Spédl, J. a kol.
Obéansky zikonik. Komentdf. 10. vyddni. Praha : C. H. Beck, 2006, 5. 575.

126 Ziroven vznikd spoluvlastnictel nové.
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zméné jeho subjektl, nejde viak o pipad naklidéni se spoleénou véci jako celkem (bliZe

k této problematice viz nize).

5.01 ZruSeni  podilového  spoluviastnictvi  dohodou
spoluviastnika

Podle ustan. § 141 odst. 1 Ob<Z se mohou spoluvlastnici dohodnout o zrufeni
spoluvlastnictvi a o vzajemném vypofiddni, je-li predmétem spoluviastnictvi nemovitost,
musi byt dohoda pisemna. Jak jiz bylo vySe uvedeno, dohoda spoluvlastnikd o zrudeni
spoluvlastnictvi je projevem vile vech spoluvlastnikd vedoucim k ziniku dosavadniho
spoluvlastnického vztahu a vztahuje se zisadn€ k celému pfedmétu spoluvlastnického
vztahu. Dohodza o zmseni podilového spoluvlastnictvi ma ve vétSiné piipadd povahu
smlouvy o pfevodu vlastnictvi, nemusi torou vsak byt vzdy.'” Napiiklad i fyzické zniCeni
spole¢né véci na zakladé umyslu spoluviastnikd vyZaduje dohodu jich viech a vzhledem
k tomu, Ze takovy vykon spoluvlastnického prava (ius abutendi) vede ke zruseni celého
spoluvlastnictvi, 1ze se domnivat, ze tato dohoda bude mit povahu dohody o zruSeni
podilového spoluvlastnictvi. To samé platl i pro pipad opusténi spoleéné véci s imyslem

spoluvlastnické pravo pozbyt (ius derelinguendi).

Zakon nestanovi zadné zvlastni nalezitosti dohody o zruseni spoluvlastnictvi 2 o
vzdjemném vyporadani, pokud mi vsak dohoda o zrudeni podilového spoluvlastnictei
povahu smlouvy o pfevodu vlastnictvi, musi mit vSechny nilefitosti takové smlouvy.
Podle ustan. § 141 odst. 2 Ob¢Z mi viak kazdy ze spoluvlastniki povinnost vydat ostatnim
na pozadani pisemné potvrzeni o tom, jak se vypotadali, a to tehdy, pokud neméla dohoda
o zrufeni spoluvlastnictvi a o vzdjemném vypofidini pisemnou formu. Dohodu o zruseni
spoluvlastnictvi 2 o vzdjemném vypofidini lze pak uzaviit kdykoliv za trvani
spoluvlastnického vztahn, a to i tehdy, pokud jiz probihd soudni fizeni o zruseni
spoluvlastnictvi; nejpozdéji viak do privoi moci rozsudku. Uzavieni dohody nelze ani nijak
vyloudit & omezit dohodou spoluvlastaikd, ktetou by se pfedem vzdivali moznosti zrudit

timto zpisobem spoluvlastnictvi anebo v ném setrvat uréitou dobu.'”

121 Qpaéng nazor viz Holub, M., Pokorny, M., Bidovsky, J. Obéan a vlastnictvi v Ceském privaim fadu. 1. vydéad.
Praha : Linde Praha a.s., 2002, 5. 221, dle kterého mi dohoda o zrudeni spoluvlastnictvl vidy povahu smlouvy
o pievodu vlastnictvi

128 Hofub, M., Pokornj, M., Bifovsky, J. Obéan a vlastnictvi v éeském pravaim fidu. 1. vydani. Praha : Linde
Praha a.s., 2002, s. 221, nebo 6% Swestka, ], Jeblitka, O., Skdrovi, M., Spicil J. a kol Oblansky zdkontk.
Komentit. 10. vydand. Praha : C. H. Beck, 2006, 5. 576.

13 Srov. Holub, M., Pokorny, M., Bilsosky, |. Obcan z vlastnictvi v Seském privnim fadu. 1. vydini Praha :
Linde Praha a.s., 2002, 5. 221, 222,
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Co se tyCe obsahu mozného vypotfidini spoluvlastnictvi, miZe dohoda zahrnovat
kterykoliv ze zphiscbu zruseni podilového spoluvlastnictvi podle ustan. § 142 Ob&Z,
nebo jejich kombinaci, neni viak vyloufen ani jiny zplsob vypofidini. '™ V dvahu tak
ptipadi zejména rozdéleni spolecné véci, pokud je moZné, anebo pievod jednoho & vice
spoluvlastnickych podilii na nékteré spoluvlastniky i tfet! osobu, nebo prodej celé véci a
rozdéleni vjtézku prodeje mezi spoluvlastniky. V této souvislosti je viak tieba poukdzat na
skuteénost, ze i realné rozdéleni spoledné véci je nutno povaZovat za pievod viastnictvi.”™'
K jednotlivim zplisobim vypofadini spoluvlastniki je podan blizii vyklad niZe v kapitole

pojedndvajici o zruseni spoluvlastnictvi soudem.

Zavérem této kapitoly je tfeba poukdzat na otdzku tykajici se vztahu dohody o
zmseni podilového spoluvlastictvi a smlouvy o pfevodu spoluvlastnického podilu
podle ustan. § 140 Obc&Z, kterou vzaviou vSichni podilovi spoluvlastnici (at’ jiz pouze
mez1 sebou, nebo s tfetl osobou na strané nabyvatele). Zakladni rozdil téchto dvou typi
pravnich tkond sice spociva v tom, Ze subjektem smlouvy o pfevodu spoluvlastnického
podilu jsou pouze pfevodce podilu a jeho nabyvatel, kdeito v pEipadé dohody o zrudeni
podilového spoluvlastnictvi a jeho vypofidani jsou jejimi subjekty vichni spoluvlastnici,
aviak v piipadé, Ze smlouvu o pfevodu spoluvlastnického podilu uzaviou viichni podilovi
spoluvlastnici, bude takovi smlouva z hlediska svého obsahu, subjektd a privnich nisledkd,
které pisobi, totoFni s dohodou o ztuseni podilového spoluvlastnictvi podie ustan. § 141
odst. 1 ObéZ a potom zde neni #idny divod pro rozliSovani téchto dvou pravnich
tkont."™ V takovém piipadé se totiz takovou smlouvou o pfevodu spoluvlastnického
podilu de facto naklida s celou spoleénou véci. Podle nazoru ¢isti literatury je vsak takovy
zivér nespravny, nebot’ ,pif dent spoluviastnictyi nejde jen o ndbradu za spoluviastnicky poddl, ale

Je tieba upravit viechny vxiaky, keteré json novym usporiddnim dorieny.“” Je viak tieba upozornit na

13 K tomu stov. napt, Svestha, J Jebiiika, O, Skirové, M., Spaidh, . a kol Obtansky zdkonik. Komentai. 10.
vydand, Praha : C. H. Beck, 2006, s, 575 a Fiak, ]. Holub, M., Bifovsky, J. Oblanskf zikonik. Poznimkové
vydani s judikaturoun. 10. vydéni. Praha: Linde Praha, as, 2006, s. 227.

131 Srov. Holub, M., Pokornj, M., Bifowsky, J. Obéan a vlastnictvi v Seském privnim fidu, 1. vydéoi. Praha :
Linde Praha a.s., 2002, 5. 222

18 V piipadé, Ze smlouvu o pievodu spoluvlastnického podiu uzaviou vdichni spoluvlastnici (st ji& pouze
mezi sebou, nebo s tieti osobou na strané nabyvatele) je logicky vylouéeno uplatnéni zdkonného pfedkupniho
priva nékterym ze spoluvlastnikd.

133 Viz Fiala, . Flolub, M., Bitovsky, J. Obéansky zikonik. Poznamkové vydini s judikaturou. 10. vydédni. Praha:
Linde Praha, a.s, 2006, s, 227 nebo té% i Hoku#, M., Pokorny, M., Biceosky, J. Obtan a vlastoictvi v ceském
privnim fadu. 1. vydini. Praha : Linde Praha a.s., 2002, s. 220, 221: ,,Doboda o syuieni spoluviastnictvi jo smlowvos,
kterd foii vxtah viech spoluvlastnikil & véci jako celkn, saklidd nové viasinické nebo spoluvlastnicks vitaby s tim, %8 dosavadni
spoluvlastnivi providji touto dohodeu mresg sebau ypotdddni. Z toho vyplivd, e dobeda se musi vidy tikat celébo predmits
spoluvlastnictvs, nikoliy jen wrifiého podile, § kdyi privé urifty podsl je takovon dohodow nejvise mebo jediné dotien. Jeiim
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skutecniost, ze zikon nijak nestanovi, které konkrétni vztahy maji bjt dohodu

spoluvlastnfkd o zrufeni spoluvlastnictvi a jeho vypofidani upraveny;'™ to by ostatné
mohlo byt i nepraktické, nebot’ v fadé pfipadi mohou existovat mezi spoluvlastnky (a
pripadné t€z 1 mezi spoluvlastniky a tfeti osobou) vztahy a2 2 nich vyplyvajici zdvazky, na
jejichz existenci nemohli pomyslet. Platnosti dohody o zruSeni spoluvlastnictvi nemiiZe
proto brimit to, Ze si spoluvlastnici ujednaji pouze poskytnut nihrady za své
spoluvlastnické podily, nebot” to lze beze zbytku povazovat za zpésob vypotidini. Navic
argument, ze ,,doboda se nusi vidy tikat celého piedmétn spoluviastnictvi, nikoliv jen uriitého podila, i
kdyg pravé urlizy podil je takovou dohodow nejvice nebo jeding dotien*®” je logicky rozporny, nebot’
pokud je dohodou dotéen ,,jediné uréity spoluvlastnicky podil, netyki se dohoda celého
piedmétu spoluvlastnictvi, ale pravé jenom tohoto uréitého podilu. Pokud pak vyse
uvedené nazory literatury vychidzejl zaroven ztcho, Ze dohoda o zruleni podilového
spoluvlastnictvi mi ve vétdiné pipadi povahu smlouvy o pfevodu viastnictvi, pak je piect
zjevné, ze strany takové dohody budou totozné se stranami smlouvy o pfevodu
spoluvlastnického podilu, resp. podili, resp. prevodu celé spolecné véci, uzaviené mezi
vSemi spoluvlastniky navzijem (z nichz néktefi budou na strané pfevodce a néktefi na
strané nabyvatele) anebo mezi véemi spoluvlastniky a tfeti osobou na strané nabyvatele.
Proto by se ka?d4 takovd smlouva méla posuzovat jako (platné uzaviena) dohoda o zruseni
spoluvlastnictvi a o vzijemném vypoiddini, a to bez ohledu na pouzity nizev takové
smlouvy. Prakticky dasledek pak spofivd zejména v tom, Ze v pHpadé takto platné
uzaviené smlouvy o pievodu spoluvlastnického podilu, kterd mi povahu dohody
spoluvlastnikd o zrufeni spoluvlastnictvi a jeho vypofidini, nebude zidny ze

spoluvlastniki legitimovin k fzeni o zruseni spoluvlastnictvi a jeho vypotidani soudem.

Predmitem a pledmétom vyperidéni meyd spoluviastnily musi byt viechny dosavadni spoluvlastnické vialy besg gbytks iak,
aby reding mohl vgniknout nowy privnf vitah.

13 Srov. ustan, § 1014 a § 1019 odst. 1 névthu nového obéanského zikoniku v konsclidované verzi ze dne
17.12.2007, dle kterého i3 dohoda musi obsahovat ujednini o zpiscbu vypofidini a pd zrusem
spoluvlastnictvi si spoluvlastnici vzdjemné vypo¥idaji pohledivky a dluhy, které souviseji se spoluvlastnictvim
neho se spoleénou véci.

135 Holub, M., Pokerny, M., Bifovsky, . Obéan a vlzstaictvi v feském pravoim fadu. 1. vydéni Praha : Linde
Praha a.s., 2002, 5. 220.
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5.02 Zruseni podilového spoluviastnictvi rozhodnutim
soudu

() Kobecnym otizkam souvisejicim s rozhodovanim soudu o

zruSeni podilového spoluvlastnictvi a jeho vypofadani

Pokud se spoluvlastnici nedohodnou o zruseni a vypofidini podilového
spoluvlastnictvi, mize kterjkoliv znich podat ndvrh na zrueni a vypofidini
spoluvlastnictvi soudni cestou. Jak jiz bylo vyse uvedeno, moznost zruseni spoluvlastnictvi
a jeho vypofadini vjrokem soudu je ptojevem obecné pfijimané zisady, Ze
spoluvlastnictvi je pravni vztah, kjehoZ zachovini nemiZe byt Zidny =ze
spoluviastnikii nucen. Soud je tedy povinen spoluvlastnictvi zrusit a vypofidat jej
zpisobem uvedenym vustan. § 142 ObcZ, ledaze by existovala pickizka zruSeni
spoluvlastnictvi podle ustan. § 142 odst. 2 Ob&Z. Na rozdil od dohody spoluvlastnikd o
zruseni spoluvlastnictvi a vzdjemném vypofidani mize soud provést vypofidini pouze
zpusoby uvedenymi v zikoné (redlnym rozdélenim véci podle vyse podild, pfikdzinim
vécl jednomu nebo vice spoluvlastnikim, prodejem véci a rozdélenim vitézku podle vyse
podilt), pfidem? zdkon stanovi i jejich zdvazné po¥adi, které musi soud respektovat.”™
Soud nemiZe rozhodnout o vypofadani v rozporu se zplsoby uvedenymi v ustan. § 142
ObéZ a jejich zédvaznym pofadim ani tehdy, pokud by s tim vsichni spoluvlastnici vyslovili
souhlas; to viak nebrini schvaleni soudniho smiru podle ustan. § 99 OSR, kdy si

spoluvlastnici mohou ujednat vlastn{ zplisob vypotadini.'”’

K procesnim otizkim souvisejicim. s rozhodovinim soudu je tfeba uvést, ze
Gcastniky fizeni musi byt vichni spoluvlastnici, nebot’ jde o takovi spole¢né priva nebo
povinnosti, ¥e se rozsudek musf vztahovat na viechny uéastniky (§ 91 odst. 2 OSR). Soud
mi%e rozhodovat pouze o existujicim spoluvlastnickém vztahu, neni proto mozné
rozhodnout o zrufeni a vypofidini spoluvlastnictvi pfed pravomocnjm skoncenim

dédického Fizeni, ze kterého bude teptve patrné, kdo se stane spoluvlastnikem a jakou

136 Viz napf. usneseni Nejvy$siho soudu CR ze dne 12. Hjna 2004, sp. zn. 22 Cdo 1292/2004, dle kterého:
WNdgor, 3¢ § 142 odst, T ObiZ stanové nejen mofné spiisoly gruleni a vypordddni podilevibo spoluviastnictys, ale i wdvazné
poradi, v i mobou byt yta jednothvé wpiisaly wyporidini pousity, onpevidd konstanini sendni praxc (wz, napf stanovisko
tjn. Nejoyitiho soudu CSR sp. zn. Cpf 37/ 88, publikované pod & 1/ 1989 Shirky sondnich rozhodnuti a stanovisek, viz i%
R 37/ 1982 Shirky soudnich roghodnuti a stanovisek) a taks vyphvd jainé se gnéni Jdkona.

137 Srov. Svestha, [, Jehlitka, O., Skdrovd, M., Spdil, ]. a kol Oblansky zikonik. Komentdf. 10. vydéni. Praha :
C. H. Beck, 2006, s. 579.
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bude mit vysi podilu.™ V fizenf o zrueni a vypofidini podilového spoluvlastnictvi podle
§ 142 ObcZ neni soud vazin navrhem na zpisob vypotidini a miZe tedy rozhodnout, Ze
zrufené spoluvlastnictvi bude vypofidino i jinfm neZ navthovanym zplisobem (tzv.
iudicium duplex (§ 153 odst. 2 OSR)."™ Aby byl splnén pozadavek uréitosti nivrhu,
postaci, pokud spoluvlastnfk navrhne zruSeni a vypofidani spoluvlastictvi, soud pak

rozhodne bez zietele k tomu, Ze nebyl naviZen konkrétni zpisob vypotidini.'”

Soud mize v fizeni 0 ztuseni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi rozhodnout
na navrh nékterého ze spoluvlastniki i o vypofadani v Sir§im smyslu, tj. o privech 2

zévazcich, které v souvislosti se spoluvlastnictvim vznikly.™'

Takovy postup bude jisté
zadouci, soud vSak miZe rozhodnout pouze o takovjch nérocich, kteté sami néktefi ze
spoluviastnikd navrhli. V praxi se bude jednat zejména o pHpady vyporidini nirokd
vyplyvajicich z uzivani spolecné véci. Uplatnéné naroky je viak tfeba odlifovat pro jejich
riznou povahu a promléeni'® a zéroved je pro jejich samostatnou povahu tieba odlifovat
od vyroku, jimz se stanovi povinnost zaplatit nihradu v rimei vypofadini spoluvlastnictvi

v uZsim smyslu.'

Ziroved je tieba poukazat na zivér vyplyvajici z rozsudku Nejvysstho soudu CR ze
dne z 26. cervna 1980, sp. zn. 3 Cz 36/80, nebo i nilezu Ustavniho soudu ze dne 5. Fijna

138 Srov. Holub, M., Pokornj, M., Biousky, J. Obéan a vlastnictvi v éeském privaim fédu. 1. vyddni, Praha :
Linde Praha a.s., 2002, 5. 226.

3% Srov. napi. rozsudek Nejvyidiho soudu 'R ze dne 27. biezna 2003, sp. zn. 22 Cdo 1962/2002, nebo
Knapp, V., Knappovd, M., Svstka, . a kof. Oblanské privo hmotné. 3. aknualizované a doplnéné vyd. Sv. 1.
Praha : ASPI Publishing, s.r.0., 2002, s. 324.

W Srov. Svestka, [, Jehticka, O., Skdrovd, M., Spasi, ]. a kel Obéansky zdkonik. Komentii. 10. vydénd, Praha :
C. H. Beck, 2006, s. 579

W Srov. Holub, M., Pokornj, M., Bilovsky, J. Obfan a vlastnictvi v Seském privnim fidu. 1. vydéni. Praba :
Linde Praha a.s., 2002, s. 226.

142 Srov. napi. rozhednut publikované ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod &, 37, roénik 1982.
Jako piiklad lze uvést situaci, na kterou poukazuje Nejvy$si soudu v rozhodnut! ze due 21. Cervna 2001, sp.
zn. 22 Cdo 399/99: 1/ pfipadé, s roxhodnuti spoluvlastnikesi o bospodateni se spoleinon véd neni platnym priviim
#komirs, resh. v pripads, fe takovi roxhodnuli mebyle whbec wlinéno, vinikd meniinovému spoluvlasiniku povinnost vydat
investuficinsn spoluviastnika, pokud by flo o investic na nutné opravy nebo ddréhy bezdivodné obohaceni (§ 4571 odst. 2 ObiZ
a § 456 ObZ) se splatnosti k okamiZkn yyddni této investice. Obledné jinych investic ne§ na nexbytné opravy a #drihy
povinnost mensinovéha spoluvlasinika sydat besdivedné obobaceni vpikd af pii ziniku jebo spoluviasinicivi, napt. prt jebo
zrusent nebo pi3 prodeii spoluvlastuickéiho podth, a o ve visi ghodnocens jebo podifn.

143 K tomu srov. napi. rozhodnuti publikované ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 46, rodnik
1991. Rowvné} lze zminit rozhodnud Nejvy$étho soudu, sp. zn. 3 Ce 29/92, dle ktetého: ,Vyporidint
srSovaného podilovihe speluviastwicty! se ma ndvrh diastnika providi v firitm slova swyshy v rdmed thote wyporddini se
PRI 163 R tormn, wda a do jaké miry néktery e spoluviastnikdl spolecnon vic ghodnolil, al popfipads rovmes, & lomu, zda pfi
hospodareni so spoleinon véci wisné vynalol néklady nad rdmec sviho spoluvlastnického podily.” Zde je viak numé
poukidzat na jiz citované rozhodnut! Nejvyiitho soudu ze dne 21. Cervnia 2001, sp. zn. 22 Cdo 599/99, dle
kterého je investice na nutné opravy nebo tdribu splatné k okam#iku vydéni této investice. Takova investice
mi tedy povahu samostatného niroku na vyddni bezdivodného obohacent a v pHipadé uplatnéné ndmitky
jeho promldeni by soud k nému pii vypotadani nemélo piihliZet.
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2005, sp. zn. Il US 687/04., spocivajici v tom, Ze je-li rozsudek o zruseni a vypofidini
podilového vlastnictvi napaden odvolinim jen v Casti tykajici se zplisobu vypofddani,
nemize nabyt pravni moci ani v ¢asti, ve které se podilové spoluvlastnictvi zruduje, nebot’

jde o zavislé vyroky.

Zbyvi dodat, Ze podle ustan. § 143 odst. 3 Ob¢Z je rovnéz poskytnuta ochrana
osobam, kterym piisludeji prava na nemovitosti viznouci. Podle tohoto zikonného
ustanoveni zruseni a vypofadani spoluviastnictvi jim nemiZe byt na Gjmu. Mezi priva
vaznouci na nemovitosti je tfeba zafadit pfedevdim priva odpovidajici véenym
bfementim,™ neni viak vyloudeno, aby se jednalo i o priva jind (napf. prava zistavni).
Z toho vyplyva, Ze vypofidanim spoluviastnictvi nesmi byt znevyhodnéno postaveni
tfetich osob oproti stavu, jaky existoval pied jeho zruSenim. K tomu srov. i ustan, § 1021
az 1024 navthu nového obéanského zikoniku, které vychazi ze stejné zisady, totZ ze
rozdéleni spolecné véci nemiiZe byt na yymu osobé, které nileZi vécné privo na spolecné

véci'®

(ii) K jednotlivym zpusobim zruseni a vypofadani spoluvlastnictvi

rozhodnutim soudu

(@) Rozdéleni véci

Prednostnim zpisobem zruseni a vypotidani spoluvlastnictvi rozhodnutim soudu
je rozdéleni véci. Rozdéleni véci je moiné (zikon pousziva vyraz ,,dobfe moiné™) pouze
tehdy, pokud se jedni o véc délitelnou, piicemZ pro posouzeni hlediska, zda lze véc
rozdélit, je nutno vychizet nejen z fakdcké a technické proveditelnosti, ale i funkéni
opodstatnénosti ((¢elnosti) jejtho rozdéleni ™ K tomu lze doplnit, e podle privni teotie se
za v&c povazuji , hmotné pledméty (res corporales) ga predpokiadn, % json oviadatelné a uieiné, .
slousi potiebdm lidi. Oba tyto pfedpoklady jsou kumulativni. (...) K délitelnim vévem politime ty, jejich$

rogdélent na &isti nemdé ga nésledek gyménn hospodedsského urient téchto vitd nebo gejich xnebodnocent. e

W Holub, M., Pokorny, M., Bifsusky, . Oblan a vlastnictvi v Ceském pravnim fddu. 1. vydini. Praha : Linde
Praha a.s., 2002, s, 229,

145 Navrhované ustanoveni § 1021 viak zfejmé obsahuje gramatickou chybu: ,,Roxdékent sposecné véct neni wa sifonu
osabé, kleré vécné privo na spolecné véc.

146 Srov. napt. Holub, M., Pekerny, M., Bitovsky, J. Obéan a vlastnictvi v Ceském pravnim fidu. 1. vydini. Praha
: Linde Praha a.s.,, 2002, 5. 232. dile Fialy, J. Holub, M., Bicovsky, . Oblansky zikonik. Poznimkove vydini
s judikaturon. 10. vydani. Praha: Linde Praba, a.5, 20006, s. 228.

W Vig. Knapp, V., Knappovd, M., Svestka, J. a kol Oblanské prive hmotmé. 3. aktualizované a doplnéné vyd.
Sv. 1. Praha : ASPI Publishing, s.r.0., 2002, s. 225, 230.
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Moznost redlného rozdéleni véci viak neni dina pouze jeji faktickou povahou, ale

musi byt mozné i z pravniho hlediska.

Tak zékladnim pfedpokladem rozdélemi stavby na samostatné véci je provedeni
stavebnich prav v souladu s piislusnymi stavebnimi pfedpisy. K rozdéleni stavby na dvé &
vice samostatnych véci v pravnim smyslu nestaci rozdéleni pozemku, na ktetém tyto stavby
stoji geometrickym oddélovacim plinem. Stavbu lze rozdélit pouze vertikaing.'* Nez viak
soud rozhodne o realném rozdéleni stavby, je povinen se zabyvat, zda jsou dosavadni
spoluvlastnici (nebo néktery z nich) ochotni hradit naklady na rozdéleni véci. Pokud
nikolty, ma se pro ucely zruseni a vypofidani podilového spoluvlastnictvi povafovat
z tohoto hlediska stavba za nedélitelnou.'” Podle rozhodnuti Nejvysitho soudu ze dne 27.
kvétna 2004, sp. zn. 22 Cdo 629/2004, ,jestlide pro stavbu, kierd fe obytnim domem, pred jejim
rozdélenim na dvé samostatné stavby exisinge jedind elektrickd, vodovodni a plynovedni piiboka, je rediné
1o3aélent takové stavby moiné jen ga predpokladu Fesent toboto stavu podle § 142 odst. 3 ObiL izentm
véeného biemene spocivaiicd v prive viastnika 1 stavhy, kB ni% nejiou pripojky napojeny, utivat pripojky

of 5

stavhy romné% redinjm rogdélenim viniklé.

Geometrické rozdéleni pozemku na vice samostatnych parcel je sice z faktického
hlediska mozné kdykoliv, pfesto by viak soud nemél k rozdéleni pozemku piikrocit tehdy,
kdyby mohlo dojit ke drobeni zemédélské pady, 2 rovnéz tehdy, nebude-li rozdéleni dobfe
mozZné; timto vyrazem {viz § 142 odst. 1 véta tfeti ObcZ) je sledovan zejména ten cil, aby 1
po tozdéleni mohly nemovitosti bez zévad slouzit k uspokojovini téch potieb, k nimZ jsou
téelové urdeny. U pozemkd lze tuto schopnost dovodit predeviim tehdy, nevzniknou-li
rozdélenim pozemky nevhodného tvam a budou-li samostatné piistupny.”' Funkéni
opodstatnénost (Ulelnost) vyuzit nové vznikljch pozemkd je viak numé rozliSovat od

) L - - woo- by hd W v I 4 , hd - I rw 2
pojmu ,ifelného vyuZiti véci v piipadé pfikdzini véci za ndbradu (srov. nize).”

198 Vig Svestha, [, Jehlstha, O., Skdrovd, M., Spi), |. a kol. Ob&ansky zikonik. Komentit. 10. vydio. Praha : C.
H. Beck, 2006, 5. 577.

49 Srov. napt. rozhodnuti publikované ve Shirce soudnich rozhodnut a stanovisek pod £. 45, roCaik 1991.

150 Nejvyisl soud ddle stanovil, Ze: P deage o gfineni sinébo bivmene jo eba pribliet i ke stavebaf lechnickym
podminkdnm a k regimu vodovodnich, elekirickich a phmérenshkych pripojsk, jak json nyni apraveny v zikoné & 274/ 1991 Sb.
0 vodovodech o kanalizacich & gikoné & 458/2000 Sh., ¢ podminkdch podnikdni a stdtni sprivy v energetickjch odvétvich a
géns niktorych sdkondl (energeticky sdkon). Pokud § 142 odst. 3 ObiZ nmeliinje fizent vicnébo biemsne pri sywleni a
vyportiddni spoluviastnictv roxdélnim vic, jo eba PR stanoveni ndbrady na wypofddin vyt také v dvabu, e vicnjm
bfereenem buds jedna 7 nove venikBch vici satigona ”

151 Viz rozhodnuti Nejvy$itho soudu sp. zn. 3 Cz3/92,

152 Viz rozhodnuti Nejvysifho soudu ze dne 15, Hjna 2007, 22 Cdo 3533/2007: ,Je-ki takte vit mosiné rosgdiis,
nemis sond ghoumat selné vyusii v, kieré ostatné nens roxbodujici a navic se loto kritérium uplatiizje jen pii rozhodovini o
Pprikdgdni véct jednomn e spoluvlastnifed ga nibradn.
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Rozdélenim pozemku nemd byt rovnéZ vlasiniku stavby na ném umisténé nebo na
pozemku sousedicim znemoznén piistup ke stavb&.'” K tomu je viak tfeba poukézat na
ustan. § 1510 odst. 3 ObcZ, které umoziiuje v takovych pipadech na nivth viastnika

4

stavby ziidit vécné biemeno spodivajici v pravu cesty.” Zbjvi dodat, e pro déleni

pozemki se vyzaduje Gzemni rozhodnuti orginu stitni sprivy.

Dile je tfeba poukazat na to, ze spoluvlastnictvi budovy lze rozdélit i na bytové
jednotky podle zikoma o vlastnictvi bytda (§ 5 odst. 2 ZOVB). Podle rozsudku
Nejvyssiho soudu ze dne 22. dubna 2004 sp. zn. 22 Cdo 559/2004, by viak soud mél pii
takovém zplsobu vypofidani piihlédnout k tomu, Ze s ohledem na zisadu, Ze nikdo by
nemel byt nucen setrvivat ve spoluvlastnictvi s druhou osobou, nemél by obdobné byt
nucen s ni k souZiti ¢i ke spole¢nému feseni spoleénych zaleZitosti v jednom domé (viz § 4
odst. 2 pism. f), g) a h) ZOVB). Soud by mél pfistoupit rozdéleni domu na jednotky ve
smysla § 2 pism. h) ZOVB jen v piipadé, kdy vztahy mezi uéastalky pii uzivini domu jsou
po delsi dobu nekonfliktni 2 jejich neshody nevyZaduji rozhodovéani soudu podle § 139
ObéZ. K tomu lze doplnit, Ze podle rozhodnuti Nejvysitho soudu publikovaného ve
Sbirce soudnich rozhodnut a stanovisek pod & 11, roéndk 2004: ,,venik vlastnivtv jednotiey
Jako ldsti domu vymegent podle dkona & 72/ 1994 Sh. na sdkladé roghodnuti soudu o truteni a
yyporiddnt podilového spoluviasinicti neni podminén shodnow vili poditoyjch spoluviastnikd.

Soud pii rozdéleni spoleéné véci pihlizi 1 k velikost jednotlivich
spoluvlastnickych podiki. V fadé¢ pfipadd vsak vzhiedem k faktickjm a pravnim
podminkim pro déleni véci nebude dobfe mozné tozdélit véc tak, aby hodnota nové
vzniklych véci zcela odpovidala hodnoté, kterou dfive piedstavovaly jednotlivé
spoluvlastnické podily. V takovém pHpadé pak musi soud také rozhodnout o penézité
nghrade.'®

153 Viz Fiala, J. Holub, M., Bitorsk, | Obéansky zdkonik. Poznimkové vydani s judikaturou. 10, vydind, Praha:
Linde Praha, a.s, 2006, s. 234.

5+ Ustanoveni § 143 odst. 3 Ob¢Z totiZz umaZiinje ziidit véené biemeno k nové vzniklé nemovitosti pouze ve
prospéch viastnika jiné nové vzniklé nemovitost,

155 Vig Spestka, J.: Jeblidka, Q., Skdrovd, M., § pait), J. a kol Obfansky zdkonik. Komentif, 10, vydini. Praha: C.
H. Beck, 2006, s. 580, K tomu stov. i rozsudek Nejvyiétho soudu ze dne 30. fjna 2003, sp. zn. 22 Cdo
1259/2003: ,,Pri vyposiddni podilového spoluviaitnictvi rogdélenin véci sond priblify & velikosti podili (§ 142 odst. T véta
drubd OBIZ), ale je samosieimé, $e ve viteh pripadech nelve rogdélnd provést tak, aby boduota nové vgmikljch véid grela
odpovidala bodnots, hteron dffue pradstavavaly jednothvé spoluvlastwické podily. V' piipads, $e tomu tak neni, je pak povinnost
toho ze spoluviastnikd, jemusy e dostdvd vitii hodmoty, neg jakaon by mél dostat vibledens & bodnoté jebo spoluvasinicieého
podilu, aby poskytl spoluviastnikivs, kieri naspak obdrid mensi hodnotu, nes jakon predstavoval jejich podil, primétenon
ndhradu sianovenon obdobné podle kritérif pousivanych pi vyporidini spoluvlastuictyé piikdzdnim sa nabradu (§ 142 adst, 1
vita tetf ObiZ), tedy na sdklads cony obuyklé v danéme miist v dobi roxbodovint ¥

_66 -



Podle ustan. § 143 odst. 3 Ob¢Z pii zrufeni a vypofadini spoluvlastnicti
rozdélenim véci mlze soud zfidit v&€cné bfemeno k nové vzniklé nemovitosti ve
prospéch vlastnika jiné nové vzniklé nemovitosti. O ziizeni vécného biemene
tozhoduje v fizeni o zruSeni a vypotfadini podilového spoluvlastnictvi soud i bez nivrhu.
V pfipadech jiného zpisobu vypofddani viak soud z#idit vécné biemeno podle tohoto
zikonného ustanoveni nemiZe. Podle nizoru vyjadieného v rozhodnut Nejvyiitho soudu
ze dne 27. kvéma 2007, 22 Cdo 629/2004, by mél soud skuteénost, Ze zizenim vécného
bfemene bude jedna z nové vanikljch véci zatiZena, vzit v tivahu phi stanoveni nihrady na
vypotadini. Zbyva dodat, Ze z ustanoveni § 143 odst. 3 Ob¢Z jasné vyplyvi, ze soud mize

ztidit zdsadné pouze vécné biemeno ,,in rem.

(b) PFikazani véci jednomu nebo vice spoluvlasinikim za nahradu

Pfikdzdni véci jednomu nebe vice spoluvlastnikim za phméfenou nghradu
predstavuje v pofadi druby z moZnych zpdsobll vypofidani podilového spoluvlastnictvi
rozhodnutim soudu. Soud véak vzdy musi dat pfednost rozdéleni véci a k tomu zplsobu
vypofadani pfistoupit jediné tehdy, pokud rozdéleni véci neni dobfe mozné. Zakladnim
kriteriem pro uréent, kterym ze spoluvlastniki ma byt véc ptikizana do jejich vlastictvi'™,
je piitom hledisko udelné¢ho vyuiiti véci (§ 142 odst. 1 véta tfeti ObcZ). Dalsim
pfedpokladem, ktery zikon vyslovné neuvadi, je zdjem nékterého ze spoluvlastniki o
spolenou véc a zirovefl schopnost za ni zaplatit ostatnim spoluvlastnikim pfimeéfenou
nihradu."’ Véc piitom nelze podle zakona pfikdzat Zadné jiné osobé, ne spoluvlastnikiim.

Utelné vyu¥iti véci spodivd zejména v posouzeni pomérii spoluvlastaild, jejich
vztzhu ke spoleéné véci vyplyvajicimu z jejiho uZivini a jejich zpiisobilosti zajistit péci o
spolecnou véc."™® Soud by rovnéZ nemél pfikazovat spolefnou véc tomu spoluvlastniku,
jen? ji chce prodat, pokud druhy spoluvlastnik ji chee uivat.'® Tuto zdsadu viak nelze

absolutizovat, nebot’ welné vyuziti véci je pravni norma s relativné neurditou hypotézou,

156 Pokud je véc pilkdzdna vice spoluviastnikiim, nepfikazuje se do jejich vfluéného vlastnictvi, ale do
podilového spoluvlastnictvi, pfifems je nutno konstituovat v§si nové vaniklfch spoluvlasmickych podild.

157 Viz napt. Knapp, V., Knappovi, M., Svestka, | a ksl. Obtanské privo hmotné. 3. aktualizované a doplnéné
vyd. Sv. 1. Praha : ASPI Publishing, s.r.0., 2002, 5. 325,

198 Srov. usneseni Nejvyddtho soudu CR ze dne 28. Cervence 2003, g{ zn. 22 Cdo 340/2002, o vykladu
tdelného vyuiiti nemovitosti. Dile napi. i usneseni Nejvysdiho soudu CR ze dne 28, kvétaz 2003, sp. zn. 22
Cdo 1283/2001 o vykladu Gfelného vyusitf nemovitosti slouZici k podaiként

159 §rov. rozhodauti publikované ve Sbirce soudnich rozhodnutl a stanovisek po . 48, rodnik 1965.
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ktera ptenechava soudu, aby podie svého uviseni v ka¥dém jednotlivém piipadé vymezil

sam hypotézu pravni normy ze $irokého, pfedem neomezeného okruhu okolnost.'

Kromé hlediska wcelného vyuziti véci by mél soud pHhlédnout i k velikosti
jednotlivych spoluvlastnickych podili; ani jedno =z t&chto ketéri viak neni pro
rozhodnuti, komu md byt véc pikizina, samo o sobé rozhodujici' Tato dvé hlediska
vsak nejsou jedind, na ziklad¢ kterjch miZe soud rozhodnout. Podle ndzoru Nejvysitho
soudu vyjadfeného v rozhodnuti ze dne 20. ervence 2005, 22 Cdo 1914/ 2004, se: ,,s0ud se v
rozhodmnti 0 Iriient a vyporddani podilovébo spoluviasinicil viidy musi abyvat v podilé spoluviastniki
a dceinym vyusitim véci, jeho rozhodnuti viak mige vyt z jinych skutednosti “ Tento zavér pak
Nejvyssi soud odiévodiiuje 1 odkazem na text zikona, podle kterého soud ke kritérifm
uvedenym v ustan. § 142 odst. 1 Ob&Z pouze ,,piihlédne.” Nelze tedy vyloudit, Ze soud
miZe rozhodnout napiiklad i na zdkladé hlediska vefejného zijmu. Soud viak musi
odivodnit, pro¢ kritéria vyde podili a tdelného vyusit véci nejsou v konkrémim piipadé
rozhodujici.'*

Véc se zasadné piikazuje jinému spoluvlastniku (nebo spoluvlastaikiim) za

ndhradu. Ustavni soud dovodil, Ze: wXdkoners  stanovend  mosnost  gruseni  podilevébo

1® K tomu stov. napf. rozhodnut! Nejvyditho soud ze dne 28. éervence 2003, sp. zn. 22 Cdo 340/2002. Dile
téZ rozhodnuti Nejvyistho soud v usneseni ze dne 22, Cervence 2004, sp. zn, 22 Cdo 946/2004: V" dandn
Dribadi je predmiétem vyporddini podilového spolaviastnictyl bytovy ditm o vice ndjemenich bytech, kiteri Salovand pro svoje potfehy
bydieni dlonbodobt nepyusivd. Zalujict priveickd osoba se od positky netajila tim, $¢ v souladn se svym poduikatelskym
samifenim se snaé gickat cebj dibm do soého vilainébo viastniciei ¢ ciiem jof srekonsirmoval a bytové jednotiy prodat djemin
0 jesich koupi. S oblederr na wvasevanon rekonstruke domu Saloblyné jif také synlela snalnd financni prostiedky v
sonvislosti s gaplacenim odstupnibo stivajicim ndfemnikdine a pofizenim projekin presiavhy domu. Pritors melze ani porvinont,
¢ Salovand nevyusila svého predkupribo priva pred tim, et vitfinooy spoluvlastuicky podil zitkala Salobkyné. Podle ndzorn
dovolacibo sondu e pak posatosat sa iising it predmétného domy, festhfe subjekt takové povahy, jakim je Salsbkynt,
sledufe whodnoceni predmity (spolu)viastrictei qa divkm_jebo pogdlisiho prodeje, kter) oapovidd spolefenské poptdvee po koupi
bylit {fednotek) do individudinibo viastuicivl

18! Viz Soetka, [, Jehlicka, O., $karovd, M., Spasi), ]. a kol Obéansky zikonik, Komentif. 10. vydéni Praha : C.
H. Beck, 2006, s. 578, Nebo i Helwb, M., Pokersy, M., Bifowsky, J. Obéan a vlastnictvi v eském privaim fidu.
1. vydini. Praha : Linde Praha as., 2002, s. 230. K tomu srov. i rozsudek Vichntho soudu v Praze, sp. zn. 3
Cdo 82/93: , Jestlise spoluviastnicks poddly nékierjch siasinikit fizgni 0 gruleni a pyporidini podilovébo spoluvlasimictvs, kreri
chedji setroar ve spoluvlastnictvi pii vylowieni shjvajictho diastnika fiveni 5z Speluviaitnictvi gg ndbradu, jsou ve svim sonbruu
stefnd velké jake poddl toha, kdo md bt se spoluvlastnictyi vyloucen, weni bledisko welikosti podith pro visiedek fizeni vjznamné.
PFF projevent vitly nékterch spoluvlastnikst setrvat s nékierimi 3 ostainich spolevlastniki v podilevins spoluviastrictei je eba
P aplikac kritéria velikosti podili jeich podsh siitar. S fefenim, e vic mage bt plikdidna za ndbrad vies spoluvisinikim
yistooné poistd ustanovens § 142 odst, 1 vita et ObiZ a tudi by webyly logické, kdyby s¢ mobia pomivovar pousy velikost
podili jedrothivjch spoluviastaiki. Navic takové fefen zgjistuje sirandne jporu v jefich antinomii rovné posiavent,

162 Srgv. rozhednuti Nejvysitho soudu ze dne 5. z4H 2003, sp. zn. 22 Cdo 1644/2005, dle kterého: ,Pre
roshodnuti souds komu nemovitost piikdzat neni absolutné rozhoduict ani wise poditi, ani wlelnd pyuZiti vid, ak jdaf a .rau:b{m
shuteinosti, kieré jsou v dané v relevantal, Nelze 1% 72552 jako sdsadni praoni otdsies, co s¢ mind ,:siélz?'m ?wg’_z,rzh o6t “
kdyby byls masn pro tento pripad stanovit podrobndist pravidia, wiinil by tak zdkon. Ten viak pi dem. f/og;zrom mvowfb
situat prenechivd felent na dvazy sondu. Sond ovlen wusi #ddué sdlitvodnst, proc kritéria wife podiid a dieindho pyugiri vici
nejson v konkrétnin pripadé rozheduitel
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Spoluviastnictv ve svjch disledrich 3pamend pro spoluvlasinika, jeho$ spolwvlasinicky podil je piikdzin
ostatnim spoluviasinikiim, nucené odejmuti viastnického priva, Jed musi spitovat dstamni
podminky stanovent &, 11 odst. 4 LZPS. Mezi tyto podminky patti i povinnost poskytnuti nibrady
(-..) piimitenon ndbradu nutno chipat jake hodnotoyy ekvivalent yyiddieny v penézich,  ekvivalint
wmolhugicl  podle  mistnich podminek obstarini  obdobné vii, jakd byla predstavovina podiems
Spoluviastnika, jenf byl prisousen ostatnim spoluvlastnikim™® Ke zpisobu stanoveni vyse
piiméfené nihrady existuje bohata judikatura, ze které vyplyvaji predeviim pak tyto zavéry.
Pfiméfena nahrada musi vyjadfovat cenu, zivislou nejen na konstrukel a vybaveni, ale i na
poptavce a nabidce v daném misté a ase. Za takovou nelze povaZovat nihradu,
vychizejici jen z ceny zjiSténé podle pfedpisu o ocefiovini nemovitosti.” Takovy ndzor je
tfeba povaZovat za zcela sprivnj, nebot zamezuje pipadnému spekulativnimu chovéni
nékterého ze spoluvlastnikd na Gkor ostatnich.'® Pfiméfenou nshradu soud urdf
odpovidajicim podilem z ceny celé véci, nikoliv cenou, za kterou by bylo moZné prodat

166

spoluvlastnicky podil.™ To je ostatné i logické, nebot’ se piikazuje z4sadné celd véc, nikoliv
pouze spoluvlastnicky podil Nelze rownéz pominout, ze se jednd o vypofidini
spoluvlastnikd po zaniku spoluvlastnictvi, kdy nadale vlastnikem nemovitost bude jen

jeden z nich.'”’

K pfekdZkdm zrudeni spoluvlastnictvi rozhodnutim soudu pifkdzanim véd za

ndhradu srov. niZe uvedeny text v kapitole 6.02 (iii).

(c) Nafizeni prodeje vé&ci
V potadi tfetim a poslednim moinym zptsobem vypofadini spoluvlastnicevi je
natzen{ prodeje véci a rozdéleni vytéZku z tohoto prodeje podle velikosti jednotlivich

spoluvlastnick§ch poditi. Podminkou pro uplatméni tohoto postupu, je skuteCnost, Ze

163 Srov, nilez Ustavniho scudu publikovany ve Shirce ndlezia a usneseni Ustavniho soudu sv. 2, & 61.

164 Srov. rozhodnut Nejvysitho soudu ze dne 30. 1. 2001, sp. zn. 22 Cdo 356/2000, uvefejnené v Soubo::u
rozhodnud Nejvyisiho soudu vydivaného nakladatelsteim C. H. Beck, svazek 2, pod C 110, nebo t&2
rozsudek Nejvyisiho soudu ze dne 27. 5. 2002, sp. zn. 22 Cdo 885/2001.

165 Spov, Swka, Jo Jeblitka, O, Skdrond, M., Spadih, . a kol Obéansky zdkonik. Komentif. 10. vydini. Praha :
C. H. Beck, 2006, 5. 579,

166 Srov. napf. rozhodnuti Nejvysitho soudu, sp. za. 2 Cdon 425/1996 nebo rozhodnud publikované ve
Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek po &. 15, rofnik 1999.

167 Viz rozhodnuti Nejvyiitho soudu ze dne 23. 10. 2003, sp. zn. 22 Cdo 539 /2003: ,,‘Ne{'{e pmir:'osri, %5 Jedmi
0 pypotiddni sholuviastuikil po sdniks polwvlasinictvs, kdy naddle viastiken nemovitast! bude Jen :;ea‘er: % ::.:cbv. T.Er:, Jomuz,
badow nemovitosti prikdsdny do vihuinéha vlastnictvd, by odpoctern snisieni 3 divodu Jpa{m’mm'zﬂux byl x@ﬁm{eﬁm ﬁ”"’fff”
xuhodnin na dker tobo spoluviastuika, kiery o sl spoluviastnicky podil prichdsg, protose by {zrkle nemouitosti v f‘ezaé’ yiia
dané swisent, Snieni ceny 5 divodu spoluvlasinictyi by snad moblo mit vliy na obyykiou ctnu weneovitosti a jeff prodejunet fen 24
situace trogiictho sholwvlasinictyl, mapt: pri prodefi spoluvlasinického podil.
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spoluvlastnictvi nemohlo byt vypotddino ani rozdélenim véci, ani ptikizinim védi jednomu
nebo vice spoluvlastnikiim za piiméfenou nahradu (viz ustan. § 142 odst. 1 Ob&Z posledni
véta: nechce-li véc zadny ze spoluvlastnikd, nafidi soud jeji prodej a vytézek rozdéli podle
podild).'*

Rozhodne-li soud ¢ nafizeni prodeje véci, vykona se toto soudni tozhodnuti
podle ustanoveni § 348 a ndsl. OSR o rozdéleni spoleéné véci. Podle ustan. § 348 odst. 1
OSR se vjkon rozhodnuti provede pfiméfené podle ustanoveni o prodeji movitjch véci
nebo nemovitosti (srov. § 323 a ndsl. v pfipadé prodeje movitych véci a § 335 OSR pro
prodej véci nemovitjch). Podle ustan. § 348 odst. 2 OSR maji spoluvlastnici pro tcely
rozvrhu vytézku prodeje postaveni opravnénych; vyse pohledavek se stanovi podle vyse
jejich podilit na spoleéné véci. Podle ustan. § 348 odst. 3 OSR nepoda#-li se spolednou
movitou véc nebo nemovitost prodat, zastavi soud vykon rozhodnut Zmseni
spoluvlastictvi touto cestou je tedy zavislé na tom, zda podafi prodej realizovat. Z tohoto
divodu je tieba piijmout za spravny ten nizor, Ze ,vghiedenz R toren, fe v dobé roghodnuti je tato
okolnost nejisid, je nejvhodndiiim ménim  rogsudkm, Rlerym se natizuje femto pdsob  gruseni
spoluviastnictvi, formutace, fe soud srasuje spoluviastnictvi & véci jejim prodejems, 3 ni% je yrtfmeé, e

nedagde-li ke prodefs, zaistivd v6c § naddle ve spoluvlastnicii. ““

(ili) K pfekazkam zruSeni spoluvlastnictvi rozhodnutim soudu
Jak jiz bylo vyde uvedeno, ne vZdy je soud povinen spoluvlastnictvi zrusit a
vypofidat. Podle ustan. § 142 odst. 2 Ob¢Z z diwvodir zviadtniho zietele hodnych soud
nezrudl a nevypoiadd spoluvlastnictvi pfikdzinim véci za nshradu nebo prodejem véci a
tozdélenim jejtho vjtéZku. Z toho vypljva ta skuteénost, Ze pokud je mozné vypotadat

spoluvlastnictvi tozdélenim spoleéné véci'™, soud v takovém piipadé timto zplsobem

168 ¥ tomu stov. také rozsudek Nejvyidtho soudu, sp. zn. 22 Cdo 1563/99: , Podminky pro piikdzini i za
priméfenon ndbrady ve smysiu § 142 odst. 1 ObiZ nefson dény, i ki Suloboe navrbuie, aby v, ji§ nelze rozdihit, tyia
prokdzina jemu, jestlife nemd na zaplaeni pimétené ndbrady, sin nechee véc usfvar a hodli ji nacpak prodat, pokud miu bude
Prikdzina a jesthde ani dalii speluviasinik prikdsgnd vicd do svého viastnictei za néhrady nenavebuje. V' takovim pripadé
mdige soud nartdit prode vés.

169 Viz Holyb, M., Pokorny, M., Bilovsky, J. Obéan a vlastnictvi v deském privnim #4du. 1. vydini Praha : Linde
Praha a.s., 2002, s, 231.

170 K podminkém, za kterjch je moZno rozdélit spolenou véc viz vide.
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podilové spoluvlastnictvi zrusi a vypofida vidy, bez ohledu na v{jimku uvedenou v ustan.
§ 142 odst. 2 ObeZ.!"

Zda v daném pripadé existuji dévody zvlistntho zfetele hodné, zile#f vidy na
posouzeni vsech konkrétnich skutkovych okolnosti. Dle nazoru vyjadfeného v rozhodnuti
Nejvys$siho soudu ze dne 12. dnora 2004, sp zn. 22 Cdo 2288/2003, patH ustanoveni § 142
odst. 2 Ob¢Z k pravnim normdm s relativné neuréitou hypotézou (,,diivody zvlistatho
zfetele hodné®), tj. k pravnim normam, jejichz hypotéza neni stanovena pfimo privnim
pfedpisem, ale které tak pienechavaji soudu, aby podle svého uviZeni v kazdém
jednotlivém pfipadé vymezil sam hypotézu privni normy ze Sirokého, pfedem
neomezeného okruhu okolnosti. V této souvislosti je vak vhodné poukazat na ndzot, Ze
pro zamitnuti nivrhu na zrudeni a vypofadani spoluvlastnictvi pro existenci divodé
hodnych zvlastniho zfetele nepostadi tvrzeni, Ze neshody spoluvlastnik jsou obecné

fefitelné za pouziti ustan. § 139 Ob¢Z ohledné hospodafent se spole¢nou véci.'™

Mezi divody zvla$tniho zfetele hodné se vpraxi ¥adi zejména vysoky vék,
zdravotni stav, skutednost, Zze Zalovany spoluvlastnk prozil vétsinu Zivota ve spolecné
nemovitosti, " dale napf. i ty ptipady, kdy navrhujici podilovy spoluvlastnik chee rodinny
domek prodat, zatimco podilovy spoluvlastafk, proti némuZ névrh sméfuje, domek stavei,
aby st zajistl bydleni, 2 nemd prostfedky na nidhradu za spoluvlastnicky podil druhému
spoluvlastniku.'™ Zda v daném piipadé existuji ditvody zvla$tntho zfetele hodné je moZno
posuzovat i ve vztahu k ustan. § 3 odst. 1 ObéZ. Dlvody zvlidtniho ztetele hodné budou
tedy spoéivat zejména vtom, Ze zplsob vypofidini by nékterého ze spoluviastnikd

poskodil'”.

171 Srov. napt. rozsudek Nejvy$iiho soudu ze dne 27. bfezna 2003, sp. zn. 22 Cdo 1962/2002, dle kterého:
s F0AETeE spokeiné vési ve smystu § 142 odst. 1 ObiZ, které je preduosinim zpisobem yyporddini a vyluije mofnost
yyporiddni prikdzdnim véci wa ndhrady a prodejem viti a rozdélenim vitéSka § mosost postupa podle § 142 adst. 2 06iZ... "
\72 Viz Fiala, J. Holub, M., Bitousky, J. Obansky zdkonik. Poznimkové vydini s judikaturou, 10. vydini. Praha:
Linde Praha, a.s, 2000, s. 232.

V2 Viz Kngpp, V., Knappovd, M., Soestha, J. a &ol. Obéanské prive hmotné, 3. aktualizované a doplnéné vyd. Sv.
1. Ptaha : ASPI Publishing, s.r.0., 2002, 5. 326

1% Fiala, J. Hoiub, M., Biousky, ]. Obéansky zékonik. Poznimkové vydini s judikaturou. 10. vydini. Ptaha:
Linde Preha, a.s, 2006, s. 231 a 232

175, Hokub, M., Pokorny, M., Biiowsky, ]. Obéan a viastnictvi v &eském privnim fidu. 1. vydani. Praha : Linde
Praha as., 2002, 5. 232,
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Pokud soud ndvth na zrudeni a vypofidini spoluvlastnictvi zamitne 2z dévodd
zvlastiho zfetele hodnjch, neni vyloudeno, aby v piipadé zmény pomérit rozhodl

v budoucnu jinak.'™

Zbyva dodat, ze nivrh nového oblanského zakoniku diivody, pro které miZe soud
navrh na zruseni 2 vypofidani spoluvlastnictvi zamitout, resp. odlozit, upfesfiuje. Podle
ustan. § 1013 odst. 2 navrhu novely nemizZe spolwlastnik zidat o své oddéleni ze
spoluvlastnictvi nebo o zruseni spoluvlastnictvi v nevhodnou dobu nebo jen k Gjmé
nékterého ze spoluvlastniki. TPodle ustan. § 1026 pak mi¥e soud na nivrth
spoluvlastnika zruseni spoluvlastnictvi odloZit, ma-hi tim byt zabranéno majetkové ztrité
nebo viznému ohrozeni opravnéného zajmu nckterého spoluvlastnika, a prodlouzit tak
trvani spoluvlastnictvi, nejdéle viak o dva roky, pfidemz podle ustan. § 1027 Ize odklad
zrufeni spoluvlastnictvi pozdéji zménit dohodou spoluvlastniki, a nedojde-li k nf,
rozhodnutim soudu vydanym na niveh spoluvlastnika, ktery prokiZe, Ze na ném nelze
spravedlivé pozadovat, aby ve spoluvlastnictvi setrval, anebo Ze se podstatné zménily
okolnosti, pro néz k odkladu spoluvlastnictvi doslo. K tomu lze doplnit, Ze soud navrhu na
zrusend spoluvlastnictvi nevyhovi rovnéz tehdy, pokud si spoluvlastnici uzaviou mezi sebou
dohodu, Ze¢ po urcitou dobu (nejdéle viak pod dobu deseti let) nebudou zidat zrusend

spoluvlastnictvi; stejné icinky pak mGze mit i zavét’ (§ 1025 a § 1026 odst. 2).

Z vyse uvedeného vyplyva, ze nivrh nového obcanského zikoniku okruh divodd,
pro které nelze spoluviastnictvi rozhodnutim soudu zrusit, zuZuje pouze na piipady, Ze by

ndvth byl podin v nevhoednou dobu'”

nebo jen k Ujmé néekterého ze spoluvlastnikd. Z
jinych divodd (majetkovd ztrita nebo viiné ohroZeni oprivnéného zdjmu nékterého
spoluvlastnika) zruseni spoluvlastnictvi soud pouze odklada, a to nejdéle na dobu dvou
let. Je tedy patrné, Ze ppravovany kodex zasadu, Ze spoluvlastnictvi je privni vztah,
k jehoZ zachovani nemife byt Zadny ze spoluvlastniki nucen, posiluje. Na druhou stranu
viak bude spoluvlasmikiim umoZnéno, aby dohodou moznost zruseni spoluvlastnictvi po

uréitou dobu vyloudily, coz bude jisté pfinosné 2 hlediska pravni jistoty zicastnénych osob.

6 Viz papt. Knapp, V., Knappovd, M., Svestka, . a kol Oblanské privo hmotné, 3. aktualizované a doplnéné
vyd. Sv. 1. Przha : ASPI Publishing, s.r.o., 2002, 5. 326.

17 Podle divodové zprivy k nivthu novely se nevhodnost doby posuzuje piedeviim se zfetelem na
spolednou véc, na jejf uicelové ureni, na zptisob jejlho vyuZiti apod. Tak napi. o rozdéleni zemédélskjch
pozemkd je moZné Zidat zpravidla v dobé po sklizni a pied osizenim & osetim.
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ZAVER

Pii vypracovani diplomové price jsem vychizel z mySlenky, Ze privni Uprava
podilového spoluvlastnictvi musi spocivat v poskytnutl jasnych, urcitych a spravedlivjch
pravidel nezbytnych pro efektivni realizaci spoluvlastnickych vztahd, tak aby nebyl nikdo
bezdivodné, &i nepiiméfené omezovan na svych pravech, aby byla Setfena jednou nabytd
prava, aby byla zajisténa jejich néleziti ochrana a aby mohla byt nileZité plnéna ekonomicka
funkce (spolu)vlastnictvi; tyto pozadavky pak predstavuji zakladni kritérium pro posouzeni
kvality pravni Gpravy. Cilem této price bylo tedy nalezeni odpovédi na otizku, zda
soudasnd pravoi uprava podilového spoluvlastnictvi je vzhledem k pravé uvedenému

dostateéna.

Jiz na zikladé pouhého srovnini rozsahu soucasné privni upravy podilového
spoluvlastnictvi obsazené v obéanském zakoniku s rozsahem Gpravy navrhované v novém
obcanském zikoniku, pfipadne i s rozsahem Gpravy obsazené v nivrhu z roku 1937, lze
dojit k zdvéru, ze soucasna pravni Uprava je relativné struénd. Kvalita legislativy se viak
nepoméfuje kvantitou zikoanych ustanoveni, ale kvalitou jejich obsahu. Po provedeni
analyzy jednotlivich institutd podiového spoluvlastnictvi pak lze piijmout ten nizor, ze
soucasni privni uprava podilového spoluviastnictvi neni sohledem na vySe uvedené

predpoklady v fadé ptipadid dostacujici. K tomu uvadim nisledujici divody.

Zatimco otdzka vzaiku podilovéhe spoluvlastnictvi a nakladani se spolecnou véci
jako celkem viemi spoluvlastniky nezpisobuje v praxi vyraznéjsi problémy, dprava vztahd
vznikajicich pfi hospodafeni se spole¢nou véci, tedy téch vztahdl, pfi nichZ se realizuje
samotnd funkce vlastnického ptéva, se jevi jako nedostateéna. A to zejména pro zpisob,
jakym je pHi vytvifeni spoleéné vile spoluvlastnikd ohledné hospodateni se spolecnou véci
poskytovana ochrana men$inovému spoluvlastniku. Je sice tieba povaZovat v zisadé za
spravné, ze o hospodafeni se spoleénou véci se rozhoduje na principu majority a nenf tfeba
sonhlasu viech spoluvlastnikd, mebot’ jinak by dochizelo k vyraznému potlaceni
ekonomické funkce vlastnictvi, piipadné i k neiimérné zatéZi soudd, které by musely fesit
kazdy piipad neshod mezi spoluvlastniky; neni vizk sprivné, aby disledkem nékterych
rozhodnut vétiiny spoluvlastnik@ byl mensinovy spoluvlastnik nepiiméfené omezen na
vikonu jeho vlastnického prava, bez moZnost se jakkoliv proti tomu soudné branit (stov.
téZ s ptincipem ochrany slabéi strany). Bylo sice poukdzino na skutecnost, Ze soudni praxe
dovodila pravo ka?dého spoluvlastnika na pené¥itou nihradu vici tomu spoluvlastniku,

ktery ufiva spoleénou véc nad rozsah jeho podilu, avak toto privo vznikd pouze tehdy,
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pokud =z tochoto uZivini plyne néjakj majetkovy prospéch. V opaéném piipadé je
mensinovy spoluvlastnik zcela vyloucen z jakéhokoliv prospéchu obecné vyplyvajictho
z vlastnuctvi véci a vznika tak neGmeémy stav, kdy vétSinovy spoluvlastntk mi tyté3 vihody
jako vyluény vhastntk véci, mozna 1 vétdi v ptipadech, kdy stanovi mensinovému
spoluvlastntku povinnosti neumémneé velikostl jeho podilu. Vechny tyto skuteénost pak
logicky vedou spife ke zruSovini spoluvlastnickych vztahd, ne? kjejich udrZeni Je sice
mozné namitnout, Ze takové piipady jsou disledkem spife Spatnjch osobnich pomérd
spoluvlastnikd, aviak nelze odhlédnout od fakin, Ze chovini subjektd ve spolecenskych
vztazich je do jisté miry ovlivnéno 1 obsahem platného priva. I pouhé védomi moznosti
domihat se za pfedem jasné stanovenych podminek soudni ochrany é&asto postadi
k ptedchazeni vzniku neshod mezi spoluvlastniky, tim spide, Ze se svou povahou jedna o
vztahy déle trvajici. Proto je tfeba povazovat za spravné a zcela zdsadni ustan. § 1003 a §
1004 nivrhu nového obcanského zdkoniku, dle kterjch mize pfehlasovany spoluvlastnik,
jemuz rozhodnuti o spravé spoleéné véci hrozi té€Zkou Wmou, zejména nelmérnym
omezenim v uzivani spolecné véci nebo vznikem povinnosti zfejmé nepomérné k hodnoté
jeho podilu, soudu navrhnout, aby toto tozhodnuti zrusd. V souladu s principem privai
jistoty zucastnénych osob bude stanovena relativné kritkd tficetidenni lhdty pro poddni
navrhu na soud. V této souvislosti lze poukizat i na skutecnost, Ze v soucasném znéni §
139 odst. 3 ObéZ neni vyslovné stanovena lhiita, ve které mohou piehlasovani
spoluvlastnici zadat, aby o tzv. dilezité zméné rozhodl soud. Soudaim sporim viak bude
mozno predejit poskytnutim jistoty nebo zivazkem, Ze po piehlasovaném spoluvlastniku
nebudou ndklady pozadovany. Tato moznost pak pfedstavuje nejvhodnéjsi zptisob ochrany
spoluvlastniki, nebot” na jedné strané umozstuje flexibilni feSeni ekonomickych vztahd, na
druhé strané pak poskytuje privni jistotu spoluvlastnikiim i tfetim osobim, Ze rozhodnuti

ohledné hospodafteni se spole¢nou véci nebudou v budoucnu zrusena soudem.

Bylo jiz uvedeno, Ze na povaze osobnich vztahd spoluvlastnikd se v fadé piipadd
odrazi 1 konkrétni povaha spoluvlastnickych vztahi. Zejména na zikladé zmény
v subjektech spoluvlastnického vztahu miéZe dochazet ke vzniku neshod, které mohou
vydstit aZ ve zruseni spoluvlastnictvi, pfipadné k neimérnémn zatéZovani justice pfi feSeni
vznikljch spord. Soudasnd pravni tdprava pravdépodobné proto obsahuje institut
zikonného pfedkupniho ptriva spoluvlastniki pifi pfevodu spoluvlastnického podilu, ktery
mi4 dispozice se spoluvlastnickym podilem omezit, pokud se nejednd o pfevod na osobu
blizkou. Je viak otizkou, zda tato norma v podminkach trZniho hospodaistvi piilis

neomezuje smluvni volnost spoluvlastnikd, a hlavné zda neni nadbyteénd, nebot’ ochrana
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spoluviastnického vztahu by z hlediska privni jistoty méla spoéivat spiSe ve stanoveni
podminek pro moznost fefit spory &i jim pfedchdzet (naptiklad jiz vySe zminénou
moznost soudni ochrany proti rozhodautim spoluvlastnikd, resp. jistotou prott budouci
skod€) v ramci existujictho spoluvlastnického vztahu, nez ve snaze omezit zmény v jeho
subjektech. Zfizeni pfedkupniho priva by proto mélo byt spife vysledkem smluvniho
konsenzu spoluvlastnikd, kteff v konkeétni situaci povaZzuji takovy postup za potfebny, ne3
jeho stanovenim piimo ze zikona. Na to reaguje i pfipravovany névth nového obdanského
zakoniku, ktery zikonné pfedkupni privo ke spoluvlastnickému pedilu zruduje, vyslovné
vSak umoznuje jeho sjednini smlouvou. V jiném ustanoveni névthu nového obéanského
zakoniku je pak stanovena vseobecni ochrana spoluviastniki spodivajici vtom, Ze
naklidani s podilem nesmi bt na djmu priviim ostatnich spoluvlastnik bez zfetele, z ¢eho
vyplyvajl. Zde je viak tfeba poukdzat na to, Ze takova dprava nebude pifhi§ vhodnd, nebot’
djma na pravech bude c¢asto pocitovina pfedeviim subjektivné, coz miZze vést ke

zvyienému poctu sport kondicich pfed soudern.

Zavérecna kapitola diplomové priace pojednavi o zplsobech, kterjmi lze
dosihnout zruseni spoluvlastnického vztahu a jeho vypofadini. Zatimco zrusent
pedilového spoluvlastnictvi dohodou je vzdy vysledkem konsenzu spoluvlastnilai a nebude
v praxi Cinit vyraznéjsi potize, mozZnost zruseni spoluvlastnictvi soudem predstavuje
virazny zasah do privni jistoty spoluvlastafki. V zdsadé vSak nikoliv nesprivay, nebot’
piedstavuje naplnéni principu, ze Zadny ze spoluvlastniki nemizZe bft nucen v setrvani ve
spoluvlastnickém vztahu. Jiz bylo vyse uvedeno, Ze privai dprava podilového
spoluvlastnictvi by méla pdoritné podporovat vali spoluviastnikt k zachovani
spoluvlastnického vztahu, spife neZ k jeho zrufeni, a to zejména stanovenim spravedlivych
podminek, za kterjch se realizuje privo viech spoluvlastaiki hospodafit se spoletnou véci,
tesp. podilet se na privech a povinnostech spojenych se spoluvlastnictvim. Z analyzy
pfedmétnych zakonnych ustanoveni véak vypljva, Ze soucasnd pravni aprava je zalozena na
principu piesné opalném, kdyZz poskytuje pouze minimilni ochranu mensinovému
spoluvlastniku ve vécech spojenych s hospodafenim se spoleénou védi, aviak nmozniuje,
aby kterjkoliv spoluvlastnik poZidal soud kdykoliv o zruseni spoluvlastnického vztahu.
Tato skutecnost pak nijak nepfispivd k napluéni principu pravni jistoty, spife naopak.
Zikon sice umoZfiuje ndvth na zrudeni spoluvlastnictvi zamitnout, podminky pro takové
rozhodnuti jsou viak vymezeny dosti neuréitjm vyrazem jako ,,divody zvlastntho zfetele
hodné, coz miiZe pfedstavovat v podstaté cokoliv. Jako vhodnéjs{ se tedy jevi navthovana

Gprava nového oblanského zakoniku, ktetd piekdZky zrueni spoluvlastnictvi upfesiuje a
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zuzuje tak, e ndvrh na zruSend spoluvlasmictvi nemdZe byt podan v nevhodnou dobu nebo
jen k 4jmé nékterého ze spoluvlastnikd. Budouci zamySleni privni vptava tykajici se
zruseni spoluvlastnicevi zasadu, Zze spoluvlastnictvi je privni vztah, kjehoz zachovéni
nem@ze byt zadny ze spoluvlastniki nucen, tak sice posiluje, na druhou stranu viak bude
spoluviastnikiin umoznéno, aby dohodou moZnost zruseni spoluvlastnictvi po uréitou

dobu vyloudily, coz bude jisté piinosné z hlediska jistoty zi&astnénych osob.

Zavérem lze dodat, Ze z mnozstvi judikatury, na které bylo v této prici odkazovino,
vyplyva, ze bez jeji znalosti je sprivna interpretace a aplkace zdkonnych ustanoveni o
podilovém spoluvlastnictvi v soudobé praxi velmi obtizna. To vsak samozfejmé nenf dano
pouze tim, ze by byla soudasnd pravni Gprava natclik mezerovitd a neurcitd; dusledkem této
skuteénostt bude zejména riznorodost konkrétnich spoluvlastnickych wvztaht, jejichz
viechny odliSnosti nemize abstraktn{ pravni norma postthnout. Pro pravni praxi i dalsi
legislativni vyvoj je véak jisté velmi dilezité, Ze v radé ptipadd se judikatura ustilila. Co se
ty¢e hlavniho cile této diplomové prace spocivajictho v nalezeni odpovédi na otizku, zda
sou¢asnd pravni Gprava podilového spoluvlastnictvi je vzhledem k zasadé privni jistoty a
efektivity priva dostateénd, je nutno sohledem na vyse uvedené Kkonstatovat, Ze
v nékterych  piipadech nikoliv, nebot’ neposkytuje osobiam zicastnénym na
spoluvlastnickych vztazich nileZitou ochranu jejich zijmi. Lze uzaviit tivahou, Ze véak ani
sebelepsi pravni norma nezajist absencit neshod vzaikajicich v rimci spoluvlastnickych
vztahl, miZe viak viznamné piispét k omezeni jejich vzniku. To je viak podminéno 1 tim,
?e samotni spoluvlastnici budou bdéli svych prav a vsouladu se zasadou prevence

v ob¢anskopravnich vztazich 2k pfedchazet spotim.
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Pfiloha ¢. 1

Vybrand ustanovens ze zdk, & 40/1964 Sh., obéanského zdkoniku,
v pozdéjsim znénf

HLAVA DRUHA
Spoluvlastnictvi a spoleéné jméni
§ 136
(1) Véc mize byt v podilovém speluvlastnicrv! vice vlastnfki.
(2) Spoleéné jméni mize vzniknout jen mezi manZely.

Podilové spoluvlasmictvi
§137

(1) Podil vyjadinje miru, jakou se spoluvlasmici podileji na privech a povinnostech vypljvajicich ze
spoluvlastnictei ke spoleéné véci.

(2) Neni-li privnim pfedpisem stanovens nebo udastniky dohodnuto jinak, jsou podily viech
spoluvlastikd stejné,

§138

Ziruden.

§139

(1) Z privnich ikond tykajicich se spoledné véci jsou oprivnéni a povinni viichni spohlvlastnici
spoletné a nerozdilné.

(2) O hospodateni se spoleénou véci rozhodujf spoluvlastnici vétdinou, poditanou pedle velikost podili.
PH rovaosti hlasi nebo nedosihneli se vétfiny anebo dohody, rozhodne na névth kteréhokoliv
spoluvlastnika soud.

(3) Jdeli o ddlefitou 2ménu spoleéné véci, mohou piehlasovani spoluvlastaici Zidat, aby o zméné
rozhod! soud.

§140
Previdi-li se spoluviastnickj poddl, maji spoluvlastnici pfedkupni privo, ledaZe jde o pievod osobé
blizké (§ 116, 117). Nedohodnou-li se spoluvlastnici o vykonu piedkupnthe prava, maji privo vykoupit
podil pomémé podle velikost podili.

§ 141

(1) Spoluvlastnici se mobou dohodnout o zruleni spoluvlastaictvi a o vzijemném vypofading; je-h
predmétem spoluvlastnictyi nemovitost, musi bjt dohoda pisemna.

(2) Kakdj ze spoluvlastudkd je povinen vydat ostatnim na poZidini pisemné potvrzeni o tom, jak
se vypotédali, neméla-li jiz dohoda o zrueni spoluvlastnictvi 2 o vzdjemném vypofidani pisemnou
formu.

§ 142

(1) Nedojde- k dohodg, zmsi spoluvlastnictvi a provede vypotddini na ndvth nékterého spoluvlastnika
soud. PHhlédne piitom kvelikost podiit a Glelnému vyuzit véct Nenil rozdéleni véci dobfe
mo%né, ptikize soud véc za pliméfenou ndhradu jednomu nebo vice spoluvlastnikim;
phihlédne pfitom k tomu, aby véc mohla bit dfelné vyudita. Nechce-1t véc 34dnf ze spoluvlastnikd,
naifdi soud jeji prodej a vytézek rozdél podie podild.

(2) Z ditvodt zvléitntho zietele hodnjch soud nezrudf a nevyporada spoluvlastnictei piikizanim véc
za nihradu nebo prodejem véci a rozdélenim vytéiku.

(3) PH zrujeni a vypofidini spoluvlastnictvi rozdélenim véci miiZe soud ziidit vécné bfemeno k nové
vzniklé nemovitosti ve prospéch vlastuika jiné nové vzniklé nemovitostl Zrudenf a vypotidini
spoluvlastaictvi nemfze bjt na Gjmu osobam, kterfm pfisludefl priva na nemovitosti viznouci.
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Priloha €. 2

Vybrana ustanoveni z viadniho ndvrhu obéanského zékoniku

Senéat Narodniho shromazdéni R. Cs. r. 1937, tisk 425.

HLAVA 10.
Spoluvlasmictvl,
Ziklad spoluvlastnictvi.

§ 200.
Nilezili véc nékolika osobdm spoleéné, jsou spoluviastnfky. Spoluvlastnictvi se zaklidi na smlouvé, na
postednim pofizeni, na vyroku soudu nebo Gfadu nebe na jinjch skuteénostech v zdkoné uvedengch.

§ 201.
Podle rozdilnych zdrojd, z kterych spoluvlastmictvi vznikd, uréuji se i prdva a povinnost spoluvlastnikd.

§ 202.
Spoleéna priva spoluvlastnika.

Hledi-li se k véci spoleéné jako k celkn, poklidaji se spolu vlastnict za osobu jedinou, a shoduji-li se, maji
priva celou vécl spoleénou viddnouti podle své ville. Neshoduji-li se, nesmi spoluvlastafie &inid na spoleéné
véct zmeény, které by se dotykaly podilu spoluvlastaika jinéha.

Prava spoluvlastnikova vzhledem k podilu.

§ 203,
Se svim podilem smi kazdy spoluvlastnik podle své vile naklédad jako samovlastnik, pokud se to nepfici
priviim ostatnich spoluvlastnikd, a smi tedy sviij podil zastaviti nebo ziiditi k nému privo poZivaci, pofidit o
ném pro piipad smrti nebo jinak jej zcizitl.

§ 204.
V pochybnostech se ma za to, Ze podil kazdého spoluvlastnika je stejny.

§ 205.
Spoluvlastaik md privo na ziétovini a na podil z uZitkd.

§ 206.
Spoluvlastaikovi je volno domdhati se zrufeni privatho pomémi spoluvlastnického, a to bud’ rozdélenim
spolecné véci (§ 222) nebo prodejem (§ 231). Nesmi se véak domdhati zruSeni nevéas nebo na djmu drubjch,
a musi proto snafet nevyhnutelny odklad piméieny pomérim.

§ 207.
Zavize-li se spoluvlastnik pokracovati ve spolecenstvi, nesmi pfed ¢asem ani s podilem sv¥m volné naklidat,
ani se domahatl zruseni spolecenstvi. Tate povinnost se ruii jako povinnostl jiné a nevatahuje se na dédice.
ZruSeni této povinnosti lze se domdhati 1 tehdy, kdyZ se vyskytnou poméry takové, Ze na tom, kdo se domdh4
zruseni, neni mozno spravedlivé zidat, aby setrval ve spolecenstvi,

§ 208.
I nafizeni tietf ocsoby, kterfm se ustanovi véc za spoleénou, musi vyhovétl jen prvni spoluvlastnici a nikoli
jejich dédicové nebo jinf privni ndstupci.

§ 209,
Povinnost ke spolecenstvi {asove neobmezenérmu nembZe byti zfizena,

§ 210.
Obmezeni priva saklddati volné s podilem (§ 203) plisohi proti tfetim osobdm jen tehdy, kdy2 bylo vloZeno
do vefejnych knih.
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Priava a povinnost spoluvlasmiki:
a) vzhledem k spoleéné véci;

§ 211,
Sprava spolecné véci pifsludi viem spoluvlastikim vespolek. Ve vécech tfkajicich se jen Fadné sprivy a
uZivini spoleéné véci rozhoduje vétdina hlasd. Vétsina hlasi spoluvlastnickych se ve viech piipadech poéits
podle velikost podila.

§212.
Jde-li viak o dilefité zmény, které se navthuji k zachovani nebo k vihodnéjéimu uZivini spoleéné vid,
mohou piehlasovani spoluvlastnici vyzvati vétsinu, aby im dala jistoru proti budouci $kodé, 2 nedostane-li se
jim jistoty, mohou se domahati zmseni spoledenstvi.

§ 213,
Nebude-1: jistota dina 2 nechtéji-li nebo nemohou-li (§ 206) piehlasovani spoluvlastnici zruiti spoledenstvi,
rozhodne los anebo rozhodce anebo, jestliZe se o to neb ono jednomysiné neshodnou, soudce, zdali se m4
zména udinitl beze vii vyhrady aneb na zajiSténi, & vibec nikol.

§214.
Timto zpisobem se rozhodne také tehdy, kdyZ si jsou hlasy spoluvlastnikt rovny nebo kdy se nedosshne
vetsiny.

§ 215.
MA-li byt zfizen spravce spoleéné véci, rozhodne o jeho vihéru vétsing hlasil, 2 neni-li ji, soudce.

§ 216.
Sprivce spoletné véci ma privni postaveni piikaznika; jest jednak povinen vydati fidny pocet, jednak viak
jest opravnén sraziti viechny uZiteéné naklady. To plati i tehdy, kdyz spravuje jeden spoluvlastnik spoletnon
véc bez pikazu ostatnich.

§217.
Svéfili se spriva nékolika osobim, rozhoduje mezi nimi vétiina hlasf.

b) vzhledem k ufitkim, zdvadim a ziétovani;

§ 218.
Uzitky ze spoleéné véci se déli podle poméru podili. Nehodi-h se uZitky k tomu, aby se délily, prodaji se
vetejnou draibou a &istf vytézek se rozdéli. Rozdéleni uzitkd lze se domdhati, jakmile jsou vybrany, jestliZe si
povaha véei nezddd rozdéleni v jiné dobé.

§ 219,
Ve vzdjemném poméru nesou spoluvlastnici niklady na spravu a zivady, které viznou na spoleéné véci nebo
k of ndleZefi, podle poméru svich podili.

§ 220.
Kazdy spoluviastnik se miZe domdhati, aby byl vydin podet ze sprivy, jakmile se skondi spoluvlastnictei
nebo obdobi edpovidajici povaze sprivy, a mimoto, kdyz se vyskytnon délezité divody.

§221.
Spoluvlastaik, ktery nic nenamital proti déetni zivérce (bilanci) nebo kterf nemd priva na idet, miiZe se piece
domdhati Gplného vylétovini jak za minulou dobu, tak i budoucné, vyskytne-l se nepoctivost, tfebas jen v
nékreré &isti sprivy.

c) vzhledem k rozdéleni spoleéné véci,

§ 222.
Rozdélend spoleéné véci se stane za souhlasu viech spoluvlastniki. Nemehou-li se dohodnouti, rozhodne los
nebo rozhodce nebo, nesjednoti-li se jednomyslné na nékrerém z téchto prostiedki, soudce. Nedaji-li se ze
spolefné véci utvofit dilce odpovidajici piesné podilim speluvlastnikd, mize rozhodce nebo soudce rozdily
v hodnoté vyrovnati penézi, ale nejvyie tak, Ze peniz piikizany jednotlivému spoluvlastniku nepfevysi deset
ze sta hodnoty jeho dilce.

§ 223,
Spoluvlastnik nemovité véct se stane vlastnikem svého dilce teprve zépisem do vefejné kaihy.

§ 224.
Kdy?% se déK pozemky, vyznadi se nové hranice patrné a nezménitelné a takovym zplsobem, aby se uvarovalo
podvodu 2 omylu. Pii tom je Setfiti piisludnfch ustanovend o vyznadend nespornjch hranic.

§ 225.
Rozdéleni spoleéné véci nend na djmu osobdm, kterfm pistuseji priva zistavni, slufebnosti a jind priva na ni
vaznouci,

§ 226.
D&li-li podle § 222 knihovni piedmét soudce, pitkife zéivady viznouci na podilech jednotlivich
spoluvlastnikit na dilce, které pfipadnou témto spoluvlastnikiim, jakoZ i na ¢istku piipadajici jim snad na
vyrovnini, a to v takovém pofadi, jaké zdvadim prishudelo na spoluvlastnickych podilech.

§227.
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Rozdéli-li se panujici pozemek, trvd sluZebriost pro viechay dilce zpravidla dile, nesmi viak tim byt rozéfiena
ani se stati obtizn&j¥. Prospiva-li sluebnost jen nékterym dilcéim, zanikd vzhledem k dilcim ostatnim.

§ 228.
RozdéEli-li se sluZebnj pozemek a postihuje-li sluZebnost jen nékterf dilec, zaniki na dilcich ostatnich.

§229.
Poskytuje-li néjaké sluzebnost nebo redlné biemeno pravo k ugitkiim, miife, kdyz se déli pozemek panujici,
kaZda z oprivnénych osob, a kdyZ se déli pozemek zatizeny, kazd4 z obtifenjch osob Zidati, aby bylo
vykondvani upraveno soudem. Vykonavini se upravi vzhledem k povaze a k udelovému uréeni prava, jakoz i
k poméru velikosti a k hospodifské zvladtnosti jednotlivich diled tak, aby se to srovnavalo sluing s vetkerjmi
zajmy a aby se zatiZeni nezvétdilo.

§ 230.
Rozhodce nebo soudce pii déleni pozemkil také rozhodne, mili néktery spoluvlastnik na dilci jiného
spoluvlastnika zapotfebi néjaké sluZebnosti k tomu, aby mohl svého dilce uZfvatt, a za jakjch podminek se mu
mi sluZebnost zfditi.

§231.
Neni-li mozZno véc spoleénou rozdéliti viibec nebo je-li to mozno jen se znacnym znehodnocenim, prodi se
vefejnou drazbou a strzené penize se rozdéli mezi spoluvlastniky podle jejich podilt.

§232.
Mezniky a spolefné listiny nelze déli. Listiny spoleéné se ulo3i, neni-li tomu jinak nic na zavadu, u
nejstariiho spoluvlastnika. Ostatni spoluvlastnici obde3{ na spole¢ny niklad ovéiené opisy.

Rozhrady.

§ 233,
mezi pozemky sousednimi, pokladaji se za spoletné, aé neukazuji-li znaky, nipisy, jiné znimky nebo listiny, Ze
tomu je jinak.

§ 234.
Spoluvlastnik smi spoleéné zdi uZivati na své strané 2z do pclovice tloustky a udélati vyklenky a skiiné ve zdi
tarm, kde jich na druhé strané dosud neni; aviak nesmi se stavba niZédnjmi zatizenimi vydévati v nebezpedi,
ani se nesmi jakkoliv pfekizeti sousedovi v nZivini jeho ¢4std. Obdobné plat, jde-Y o jiné rozhrady.

§ 235.
Na udrzovini takovych spoleénjch rozhrad pfispivaji viichni spoluvlastnici pomérne. Kde jsou tozhrady
dvoiité nebo kde je vlasmictvi rozdéleno, udrzuie kazdy svym nikladem to, co je jeho.

236.

Jsou-li na vrchu rozhrady poloZeny cihly, laé nebo l?amem’ tak, Ze vycnivaji jen na jednu stranu nebo k nf maji
svah, anebo jsou-li pilife, sloupy, koly a t. p. do zemé zapuitény jen na jedné strané, je v pochybnosti
vlastnictei rozhrady na této strané, aé nevychézi-li z toho, co s oboji strany na rozhradu je poloZeno nebo do
ni zapusténo, anebo z jinjch zvlditnich znimek, Ze tomu je jinak. Také ten se poklddi za samovlastniks zdi,
kdo nespomé dré zed' stejné vysokou a tlustou v stejném sméru pokradujict '

§237.
Vlastnik neni povinen, aby rozpadlou zed nebo ohtadu znovu postavil; ma viak povinnost, aby ji udrzoval v
dobrém stavu, kdyby bylo se obavad, Ze otvorem vzejde sousedovi Skoda Kaidému vlastniku je dale
pecovati, aby jeho prostranstvi bylo, kde toho potieba vyZaduje, vhodné uzavieno a od ciztho prostranstvi
oddéleno, a to, neni-H jiné mistni zvyklost, po pravé strané jeho hlavniho vehodu, Vyskymouw-li se pHipady, v
kterjch se mevystali s timto pfedpisem, rozhodne los ngbo rozhodce nebo, nesjednot-li se hranidaici
jednomyslné na nékterém 2z téchto prostfedkd, soudce, jak je rozhradu ztditi a éim nikladem.

Obnova a uprava hranic.
§238.
Jsou-li hranice mezi dvéma pozemky tak poruieny, 2e by se mohly stiti neznatelné, nebe jsou-li skutelnd
neznatelné nebo pochybné, je kazdy hraniénik opravnén Zidati, aby byly soudné obroveny nebo upraveny.
239,
Jsou-li hranice pochybné, urdi se podle posledni gokojné dezby. Nelze-li ji zjistit, rozdéli sond spotnou
plochu podle siudného uvdZeni. Zaloba z lepsibe priva zistivi vyhrazena.
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Pfiloha &. 3

Vjv/brafré f:stanoveni z navrhu nového obéanského zakoniku
vcetné divodové zpravy ve znéni navrhu pracovni komise v
konsolidované verzi ze dne 17.12.2007

Di 4
Spoluvlastnictvi

Oddi? t

Zikiadni ustanoveni

§ 988
Osoby, jimZ nileff podle smlouvy, zivéti, rozhodnuti orginu vefejné moci, anebo na 2dkladé jiné
skutednosti véc spolecné, jsou spoluvlastniky
Ustanovent o spoluvlastnicte! se pouiji pfim&fené i pro spoledensty jinjch vécaych prav.

§ 989
Je-li spolecni véc nahlifena jako celek, povazujf se spoluvlastnici za jedinou osobu a, jsou-li spolu ve shod§,
naklédaji s véci fako jedind osoba. Nejsou-li spoluvlastici ve shodé, nemii¥e Zadny 2 nich zasahovat do véci
tak, aby se to dotklo podilu jinéhe spoluvlastnika.

§ 990
Kazdy spoluvlastnk mid privo k celé véci. Toto privo je omezeno stejnjm privem kazdého dalitho
spoluvlastnika.

§ 991
S[.aoluvlastnﬂ{u nile3 vydétovani, jak bylo se spoleénou véd naklidano, i podi z plodii a uZitkd ze spoleéné
véci,

§ 992
Vyictovini se lze doméhat po uplynuti doby obvyklé povaze sprivy spoleéné véd, pH zdniku
spoluvlastnictvi nebo pi zdniku déast v ném, anebo z jinych dileZitych divedi.

§ 993
Plody a uzitky ze spoleéné véci se déli podle poméru podilt,
Jak se naloZi s plody a utitky ze spole¢né véd, které nelze podle podfld rozdglit, uréi dohoda spoluvlastaikd.
Nedohodnou-li se spolurlastnici, prodaji se tyto plody 2 uzitky vhodnym zpisobem a v¥nos se rozdéli podle
podild.

K § 988 a2 993:

Zatimeo obdanské privo platné u nds do r. 1950 (ABGRE) obsahovalo wveelku standardni Gpravu
spoluvlastnictvi, odpovidajicim klasickym pravidiim, zaloZily obfanské zikoniky z r. 1950 21964 (ten s
doplnénim novelou z . 1991) zvlidtni stav. Nové normativni konstrukee byly zavedeny s orientaci na snahu
vyhovét potfebim totalitniho statu, kterj byl ochoten obétovat likvidaci soukromého viastnictvi maohé.
Tak byl institut spoluviastnictei spravujici se tradiénimi a vieobecné uznanjmi pravidly (srov. napt. zasadu
"Nikdo nesmi bjt nucen setrvivat ve spoledenstvi’ zahmutou do VSeobecné deklarace lidskjch priv)
zatien maoha prvky, cizimi jeho samotné podstaté. Takovymi prvky jsou napt.: pfedkupnd privo pro kazdy
piipad zcizeni, hypertrofovani role Glelu, resp. Gdelnosti a obecného zéjmu, moZnost szruSend
spoluvlastnictvi i zcela zabrinit, diive i pfednosti tzv. socialistického spoluvlasmika atd.

Odlidod spoletenskopolitick 2 hospoditska situace vyZaduje v zdsadé névrat k pravidlim cpufténfm u
nis v poloviné minulého stoleti - nebot’ ani spoluvlastaictvi neni instirut, od néhoZ by moderni doba
vysadovala mnoho nového. Osnova proto vychdzi pH advrhu ustanoveni o spoluvlastnictvi z tradiénich
pravidel, konvenéné k obdanskjm zikonikim vyspéljch evropskych zemi 2 se zietelem ke skuteénost, Ze
trzni poméry 2 fim odpovidajic cenové relace nemochou nevést - alespon nikoli pro dobu deohlédnutelnou -
k mnogent spoluvlastnickych pomérd a zvydovini poéiu osob ziastnénjm na spoluvlastnickjch pomérech.
Prvofadé je tudi? zajifténi zpisobu existence, trvéni spoluvlastnictvi, a zakotvit jeho pravidla, a to piesto, ze
je nutné zohlednit i moment zéniku spoluvlasmictvi,

-




M
&

&)

§ 988 vymeznje situaci spoluvlastnictvi a osob na ném zudastnénych. Vidy se jednd o to, ze se alespon
dvé osoby sejdou v tomtéz privnim pomém k jedinému pravu.

Zatimeo v pfipadé spoluvlastnictvl neni v souvislosti s oznaéentm institutu a jeho subjektd 34dni potiZ, v
piipadé drzby, shuzebnosti atd. takovi poti existuje. Bjva pravidlem felit ji virazem “spoledenstvi (toho a
toho) priva". Nejde o pojmenovini idedlai, stéZi viak moZno najit vhodnéji. Obsah toho kterého institutu
je oviem pak zapotiebi vyklidat velmi obezietné privé vidy s ohledem na specifika toho kterého priva,

Otézka pravniho divedu vzniku tohoto pluralitniho pomér je reglementovina se zfetelem na zvyklost.

Blanketni ustanoveni § 988 odst. 2 nelze pominout s ohledem na odlifnost bytovéhe spoluvlastaictvl.
(PHipadné piijeti tradi¢niho rozlifeni spolecenstvi chténého, nahodilého 2 zalofeného na vyroku veigjného
tfadu, lez na teorii)

Pii naklidini podle § 989 se nejednd jen o nakladani se spolednou véci ve smyslu dispozic, ale predeviim
také o zachdzeni, ulivini, brani uzitkd atd. (srov. té3 § 895). Panuje-i mezi spoluvlastniky shoda, pak
navenek dohromady prezentuji vihradniho viastnika véci. TakZe - jsou-li ve shodé - pak, vidéno piedeviim
zvendi, ¢ini viechny privni i faktické dispozice, které miZe ¢init jednotlivy viastnik. Na rozdil od piipadd
sprivy spoledné véci, kde plati princip majority, plat zde princip jednomyslnosti viech spoluvlastniki.
Nejde totiz o jednotlivé spoluvlastnické podily 2 naklidini s nim, jde o véc jako celek, a to predeviim v
poméru k osobim stojicim vné jejich spoledenstvi: proda-ki jeden ze spoluvlastniki spoleénou véc, 2 to
piesto, Ze je tteba spoluviastnikem vétfinovym, zasdhne im nutné do priv ostatnich, coZ vede k neplatnosti
smlouvy o koupi a prodeji atd. Z tohe divodu nejsou prava jednotlivich spoluvlasinikl ke spoleéné véci
Gplnd a neomezend, ale nutné omezens.

Z povahy spoluvlastnictvi vyplyvd privo jednoho kaddého spoluviastnika, aby se mu dostalo
vyactovini, jak bylo se spole¢nou véci naklidine, a také oprivaéni podilet se na plodech nebo uZitcich
spoleéné véci. Pozivini spoleéné véci mi stejnou povahu jako jind spoluvlastnickd prava. Je proto tieba k
plodim a uzitkiim pfistupovat stejné: rozdéluji se tak, jak to odpovidi velikosti podili. V pfipadé, Je to neni
dobfe moZné (lze si piedstavit napf. mlidé hospodiiského zvifete) a spoluvlastnict se jinak nedohodnon,
nezhjvi, nez prodat takovy plod ve vefejné drazbé a vinos rozdélit podie podilt.

Oddil 2
Speluvlastnicky podil
§ 994

Kazdy ze spoluvlastniki je Gplnym vlastnikem svéhe podilu.
§ 995

Podil vyjadiuje miru Géasti kazdého spoluviastnika na vytvifeni spoleéné viile 2 na privech a povinnostech
vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi véci.
Velikost podilu vyplyvd ze skutenosti, na ni% se zaklidi spoluvlastnictvi nebo GCast spoluvlastndka ve
spoluvlastnictvi, To spoluvlastnikiim nebrini, aby se o velikosti podilt dohodli jinak; takovd dohoda musi
spliovat naleZitosti stanovené pro prevod podilu.
Ma se za to, Ze podily jsou stejné.

§ 996

Se svim podilem miiZe spoluvlastnik naklidat podie své ville. Takové naklidini nesmi byt na Gjmu privim
ostatnich spoluvlasinikd bez zietele, z éeho vyplyvaii.
§ 997

(1) Spoluvlastnik mide zcizit svilj podil bez souhlasn ostatnich spoluvlastnikil, ledaze jinak urdf
dohoda spoluvlastnilti nebo stanovi zdken. Jedni-li se o podfl na nemovité véci, musi mit smiouva o zcizeni
podilu na nemovité véci stejaou formu, jakd se vyZaduje pro smlouvu o pfevodu vlastnického priva k
nemovité véci.

{2) Zcizend podile lze omezit i sjedndnim piedkupnihe priva; obdobné pfednostni prive lze
dohodnout i pro beziplatné zcizeni podilu nebo pro zfizeni jingch priv, zejména uiivaciho nebo
pozivaciho. Takovd dohoda musi vidy obsahovat podminky vyuZid piednostniho priva.

§ 998

P spoluviastnictvi zaloZeném zavétl nebo jinou skuteénosti tak, Ze spoluvlastnici nemohli svi priva a
povinnosti od po&itku ovlivait, nesmi spoluvlastnk po dobu Sesti mésich od vzniku spoluvlastnictvi svij
podil zcizit, ledaZe jej pfevede jinému spoluvlastnikovi nebo svému manzeln, sourozenci nebo pitbuznému
v fadé pHmé.

K. §.994 a7 998;
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Kazdy ze spoluvlastniki je aplnym vlastnikern svého podilu. Jednd se viak o 24sadu, kterd nevyluduje
specidini omezeni s podilemn naklada.

Otazka vymezeni podilu, resp. jeho legilni definice, pfedstavovala u nds v urdité dobé teoreticko
prakticky problém. Ustdleni stanovisek viak neznameni, Ze by podil (ideilni podil), nemél byt v zikoné
znovu uveden spolu s vyjddrenim, ceho je urdenim. Nelze nevidét, Ze rozsah, v jakém se spoluvlastaik
Udastni, to jest "podilf”, na vinosech spoleéné véci a nikladech na ni, je rozsahem, v jakém se jeho ville
Géastnd - to jest "podili" - na rozhodnutich tykajicich se spoleéné véct.

Velikost podilu (dand zlomkem nebo procentem) vyplyvd zpravidla ze skutefnost, na niZ se zaklidd
spoluvlastnictvi nebo ddast spoluvlastnika v ném. Takova skutednost nemilZe oviem vyloutit pozd&si
edchylnou dohedu spoluvlastnikii. Vzhledem k tomu, Ze v piipade spoleéné nemovitosti a nékterjch jinjch
specidlng urdenych véci (napi. patentd) je zaklidajic pravni skutefnost zachycovina v pisemné formé a
zpravidla evidovina ve vefejném seznamu , je nezbymé podrobit piipadnou dohodu o velikost pedila
témuZ formélnimu reZimu, Stejné jako dosud plati, Ze pochyby jdou na vrub téch, kdo méli o svd priva
pecovat: podily jsou v pfipadé pochybnosti o jejich velikost stejné.

Zatimeo fakticky vikon vlastnictvi (drzba, néivini, poZivini) je - pokud je jeho pfedmétem idedlni podil -
zasadné omezen vykonem téhoZ priva ostatnimi spoluvlasmiky, je privo naklidat s ideilnim podilem
pojmové neomezené (§ 996). Nakliddnim se tu rozumi zcizovin{ mezi Zivymi, pro pfipad smrti, a také jeho
zastaveni (jiné zatizeni podilu v Gvahu nepiipadd, nebot’ by ipso facto vedlo k zasahu do priv ostatnich
spoluvlastnikd). To neznameni, Ze v konkeétnim spoluvlastnickém poméru nemiZe dojit k omezeni
dispozic s podilem. Takové omezeni miize vyplynout jak z dohody spoluvlastnikd, tak pfimo ze zikona. Lze
st oviem piedstavit 1 omezeni zaloZené rozhodnutim soudu.

To viechno se tykd piedevsim zcizovini podiléi mezi Zivimi. Pokud se spoluvlastnici dohodnou, Ze po
néjakou dobu, popt. pod néjakou viminkou nebudou svymi podily naklidat, to jest, Ze zdsadné zachovaji
persondlni sloZeni spoluviasmického spoledenstvi, pak je tieba, aby jejich dohoda - jde-li 0 nemovitost -
méla formu notiiského zipisu, a paklize mi zavazovat i privni nistupce kontrahujicich, je tieba, aby byla
vioZena do vefejného seznamu.

Je rovwnéz moiné, aby omezeni zcizeni podilu mélo podebu pFedkupniho priva. Obdobu s privem k
piednostni koupi lze oviem vyuzit i pro piipady beziphtného zcizeni podilu nebo pro ziizeni jinych priv.
V téchto pipadech je vidy tieba, aby doheda cbsahovala ujedndnf o podmickich vyusid pfedkupnibo nebo
jiného cbdobného priva.

Pokud bylo spoluvlastoictvi zaloZeno zavét, anebo $lo o stuaci, kdy spoluvlastoictvi nemohli podebu
svych priv 2 povinnosti od pecitku ovlivnit, navrhuje se stanovit na ochranu spoluvlasindkd vislovay zikaz
zcizen{ podilu (mimo okruh spoluvlastndkil a esob speluvlastniku nejbliziich) na dobu dostateiné dlouhou
ke zviZzeni nové situace a zajiSténd spoluvlastnického spoledenstvi dohodoun, tedy zpisobem pro soukromé
prive adekvatnim,

Oddil 3
Sprdva spolefné véci
§ 999

(1) Kazdy ze spoluviastnilkd je oprivnén k uéasti na sprave spolecné véci.
(2} P4 rozhodovand o spolecné véci se hlasy speluvlastnikid pocitaji podle velikosti jejich podili.

§ 1000
Z pravniho jednini tykajiciho se spoleéné véd jsou viichni spoluvlastnici oprivnéni a povinni spoleéné a
nerozdilné,

§ 1001
M O béZné sprivé spoleiné véc rozhodufi spoluvlastnici vétfinou hlasd.
(2) Rozhodnuti m4 privni linky pro viechny spoluvlastniky pouze v piipadé, Ze viichni byli

vyrozuméni o potiebé rozhodnout, ledaZe se jednalo o zileditost, kterd vyZadovala jednat okamZité.
Spoluvlastnik opominuty pii rozhodovini o neodkladné zileZitosti miZe navrhnout soudu, aby uréil, ze
rozhodnuti 0 neodkladné zdleZitosti nems vid nému privni Ginky, nelze-li po ném spravedlivé poZadovat,
aby je snidel. Neni-li ndvrh poddn do tficeti dnli od phjeti rozhodnuti, privo podat jej zanikd; nebyl-l
spoluvlastnik o naklidini uvédomén, b&Zi Ihita ode dne, kdy se o zozhodnuti dozvédél nebo dozvédét
mohl.
§ 1002

(1) K rozhodnut o vfznamné zdleditosti tykajici se spoleéné véci, zejména o jejim podstatném
zlepSeni nebo zhorSeni, zméné jejiho Géelu &i o jefim zpracovini, je tieba alespori dvoutfetinové vétSiny
hlast spoluvlastnikii, Nedosihne-li se této vEtdiny, rozhodne na navih spoluvlastnika soud.
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(2 Spoluvlastaik piehlasovany pi rozhodovani podle odstavce | miZe navthnout, aby o zileSitosti
rozhodl soud; v rAmci toho miZe té2 navthnout, aby soud dofasné zakdzal jednat podle napadené¢ho
tozhodnuti. Neni-li nivth podan do tficeti dnd od pHijeti rozhodnuti, privo podat jej zanika nebyl-i
spoluvlastnik o naklidani uv&domén, bézi Ihita ode dne, kdy se o rozhodnuti dozvédél nebo dozvédér
mohl.

§ 1003

Ptehlasovany spoluvlastnik, jemuZ rozhodnuti hrozi té3kou djmou, zejména nedmémym omezenim v
uzivini spoletné véci nebo vznikem povinnosti zfejmé nepomérné k hodnoté jeho podilu, miZe soudu
navrhnout, aby toto rozhodnuti zrudil. Neni-li nivth podan do tiiceti dnt od piijeti rozhodnuti, privo podat
jej zanikd; nebyl-li spoluvlastnik o naklidini uvédomén, bé#i lhira ode dne, kdy se o rozhodnuti dozvédél
nebo dozvédét mohl

§ 1004

Privo podle pfedchoziho ustanoveni nendlei pfehlasovanému spoluvlastniku v piipadé rozhodnuti o
opatieni potiebném k zachovini nebo zlepSeni spoleéné véci, jestlize mu vétiina podle povahy rozhodnuti
poskytne jistotu prot budouci 8kodé, anebo zavie-li se, Ze po ném nebude poZadovat, aby se na nikladech
podilel.

§ 1005

(1) K rozhodnuti, na jehoZ zikladé mid bfr spoleénd véc zatizena nebo jejl zatifeni zruseno, a k
rozhodnuti, na jehoZ zdklad® maji bt priva spoluvlastniki omezena na dobu deldi nez deset let, je tieha
souhlasu viech spoluvlastniki.
(2) Ustanoveni § 1002 odst. 2 a § 1003 a 1004 plati cbdebné.
§ 1006
Ke ziizeni zéstavatho prava nebo jiné obdobné jistoty slouZici k zaji$téni penézité pohledivky vzniklé p#
zlepSeni spoledné véci nebo pii jeji obnové postadi rozhodnuti alespoft dvoutfetinové vétdiny
spoluvlastnfld.

K § 999 az 10006:

Pfi rozhodovani jak bude naloZeno se spoletnou véci (nejedni se jen o majetkové dispozice s ni, ale i o
jeji vyuziti, Gprave atp)) rozhoduji spoluvlastnfci vér§inou hlash. Nerozhoduje véak podet, njbri viha hlasd,
odvozend z velikosti podilu. Vzhledem k zisadé § 979 plyne ze spolecné dispozice s podilem i solidarita
spoluvlastniki.

Spriva spoledné véci pHsludi viem spoluviastmikim spoleéné, stejné jako jeji drzba a uzivini, plicemz je
ka?dj omezen stejnym privem ostatnich. Pfedpoklidd se, Ze rozhednut budou piijimat véichni
spoluvlastnici spoleéné, k demu? je ovéem numé, aby se viem dostala informace o tom, co se chysti, resp.
Ze md byt nebo je tfeba rozhodovat. Zisadné jen za predpokladu, Ze se kazdy ze spoluvlastnikd o
rozhodovini dozvédél, Ize po kaZdém z nich Zidat, aby phjatd rozhodnutf akeeproval.

Pii hlasovini o spoleéné véci je mozné, Ze vétdiny nebude dosaZeno a spoluvlastaici shodu nenaleznon.
Pak je tfeba, aby se obritli se svou véci na soud - Zalobni privo niled katdému ze spoluvlastniki. Nelze
oviem vyloudit (a ani zdkon to nedini), Ze najdou shodu v fedeni napf. rozhodcem, arbitrem, losem atp.

Pravidle, podle kterého je tieba, aby viichni spoluvlastnici byli o chystaném tozhodovini uvédoméni, je
prolomeno v pipadé neodkladné zileZitost. Ze zileZitost byla skuteéné byla neodkladni, dokazuje
samozieimé ten, kdo rozhodl bez informovini ostatmich. Nicméné v tomio piipadé mé ten, kdo byl
pominut, zvliitni privo domoci se soudniho viroku, e jej dotyéné rozhodnuti nezavazuje. Podminkou je
podini névrhu v relativné kritké lhité, protoZe poméry vzniklé mezi spoluvlastniky nelze ponechivat po
nednosné dlovhou dobu v nejistoté.

ZileZitosti mimofidné sprivy (§ 1002) vyZaduji odliénd pravidla. Tu je zdsadné zapotiebi, aby shodné
stanovisko zavjala dvoutietinovi vét§ina spoluvlastaikil. I v tomto pfipadé se kterfkoli ze spoluvlastnik’
miZe obritit na soud, pokud se nepodafilo poZadované vétdiny dosihnout a ani jiné dohody nebylo
dosazeno. Zajisté se piedpoklidd, Ze ten, kdo bude mit za to, e jeho podnét by mél byt akceptovan, bude
tim, kdo se na soud obriti, ale nemusi tomu tak byt vzdy.

Také piehlasovany spoluviastnik miZe v tfcetidenni lhiité navehnout, aby o zdleZitosti rozhodl soud. V
tom piipadé je ale piedeviim moZné ziroved navrhovat, aby soud piedbéiné rozhod! o odkladu



uskutediovini napadeného rozhodnud, 2 dile je moZné, aby soud rozhodl jakkoli, totiZ jak to bude
pozadovar navrhovatel & jak to bude pozadovat odptisce atd.

Ust. § 1002 uvadi v odst. 1 demonstrativné typické piipady mimotidné sprivy (#elovou zménu
spoleCné véci, jeji zdsadni zlepSeni aebo zhorfeni apod); vzhledem k pikladmému vién: vtomto
ustanoveni sem nileZi i jiné podstatné zdsahy, napf. piistavba. Jsou viak i jiné podstamné zdsahy do
spoleéného vlastnictvi, které vyzaduji odli§né feeni neZ bylo pravé uvedeno. Uvddi je, tentokrit 5 ohledem
na vyjimecnou povahu véci taxativaé, § 999. Jednd se ziizeni & zrufeni zatiZeni spoleéné véci (zejména o
sluzebnostl) a o zfzend takové povinnosti, kterd by mélo spoluvlastniky zavdzar na dobu deldi deseti let. K
takovému rozhodnuti, jakeito rozhodnutl zcela zdsadniho viznamu, je tieba souhlasu viech spoluvlastnikit.

Vjimka z této vijimky piedstavuje zastaveni spolené véci, ma-li zdstava slouZit jako jistota k splaceni
penéz pouzitych na obnoveni nebo zlepieni spoleéné véci. Pro takové rozhodnud stadl vétsina
dvoutfetinova. I tady oviem v pipadé potieby miZe k navihnout spoluvlastnika rozhodnout soud
rozsudkem nahrazujicim projev viile.

Spravee spoletné véci
§ 1007
QO ustaveni a odvolani spravee rozhoduji spoluvlastnici stejné jako o zileditostech bé2né sprivy.
§ 1008
Sprivce mé pravni postaveni piikaznika. Musi spoluvlasmikim sprivu vyictovar; nile2i mu nihrada Gcelné
vynaloZenych nikladd, kterow si miZe srazit z vynosi spravované vécl.

§ 1009
(1) Spravuje-li jeden spoluvlastnfk spoleénou véc bez piikazu ostatnich, platl ustanoven! § 1008
obdobné.
(2) Speluvlastnik, ktery vynaloZil na spoleénou véc naklad v zdjmu ostatnich spoluvlastniki bez jejich

vyrozuméni a souhlasu, mitze pozadovat
2) pomémnou {ist ndhrady v rozsahu zhodnoceni véci, jednalo-li se o ndklad, ktery byl véc a
spoluvlastnikdm ku prospéchu,
b) nihradu nutnfch nékladd, jednalo-li se o nikdad, kterf bylo tfeba vynaloZit na zichranu véci.
§1010
Svéd-li se spriva nékolika osobdm, rozhodul vEtinou hlast; kazda z nich m4 jeden hlas.
§ 1011
Dohodnou-li se spoluvlastnici nemovité véci o jeji sprivé jinak, vyzaduje se pro jejich dohodu forma vefejné
listiny.

K § 31007 a7 1011:

Ustavovini sprivee u nds je§té po r. 1989 v plném rozszhu nezdomdcnélo; je naopak zvykem, Ze
spoluvlastnici spravuji spoletnou véc samd. Nicménd je tieba pocitat s titn, Ze tato praxe doznd vivojem
dasu zmény, a stejné tak 1 s tim, e zvlddtni zdkon miZe nafidit povinné ustaveni sprévee. Zisadni
charakteristikou sprivce je, e ma stejné postaveni jako zmocnénec (pikaznik). Je tomu tak proto, aby byl
oprivnén vyactovat spoluvlastnikim nihradu nikladd, { kdyZ se visledek nedostavi.

Spoluvlastnika, pokud jednd jako sprivce a pocind si pfitom sice svévelné, ale nikoli k 1jmé spolecné
véd, resp. nikoli k $ijmé ostatnich spoluvlastaikd, je namisté chrinit. Piizndvd se mu proto v pipadé
ohrozeni spoleéné véci nihrada nutnjch nikladfi bez daléfho 2 v situaci, kdy kond s cllem véci prospét,
alespori ndhrada nikladi v rozsahu zhodnoceni véci.

Dohoda, kterou se spoluviastnici odchyli od zdkennych ustanoveni, vyZaduje s ohledem na ochranu
tietich osob kvalifikovanou formu, je-li spoleénou véci nemovitost.

§1012
Soudni viprava poméni spoluvlastniki
(1) Navthne-i néktery ze spoluvlastnikit podle pfedchozich ustanoveni soudu, aby rozhodl, Ze
tozhodnutf vétiiny spoluvlastnikl nemi vi& nému privai Gdinky, aby takové rozhodnuti zruiil, nebo je
nahradil svym rozhodnutim, uspofidi soud privni poméry spoluviasinii podle zdsad spravedlnosti a nenf
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vizin jednotivymi névrhy. Soud mide zejména rozhodnout, zda se md zména uskutecnit bez vyhrad, s
vyhradami & proti zaji$téni, anebo zda se uskuteénit vibec nemd.

2) Zpisoben uvedenym v odstavel 1 soud rozhodne také tehdy, domahd-li se jeho rozhodnud
néktery ze spoluviasmiki prote, 2e se pfi rozhodovani o spoleéné véci nedosihlo potiebné vétdiny.

K§1012:

Dojde-l mezi spoluvlastniky ke sporu, jaké opatieni ma bjt ohledné spole¢né véci udinéno (a ma-l byt
vilbec néjaké udinéno) je soudu ponechino na fivaze, jek o zileditosti rozhodne: zda urdi, Ze rozhodnut
spoluvlastnikit navihovatele nezavazuje, zda pfipadné dotyéné rozhodnuti zrui, nebo zda rozhodeé o
podminkdch, za nich se zména miZe uskuteénit, popf. Ze speluvlastnici musi poskytnout navrhovatek
jistotu atp., tak, aby poméry spoluvlastniki byly uspofidiny spravedlivé, tedy raciondlné a zpiisobem, ktery
nebude branit dalsimu klidnému souzit spoluvlastniki a nebude mezi nimi akcelerovat dali konflikty.

Kaidopidné soud musi rozhednout podle nivrhu a nemuZe si napf. sim zvolit rozhodnuti, kterym by

spoluvlastnicted zrsil.
Oddi 4
Oddéleni ze spoluvlastnictvi a zrugeni spoluvlastnictei
§ 1013
(1) Nikdo nemtze byt nucen ve spoluvlastnictyi setrvat.
)] Kazdy ze spoluvlastnikd midze kdykoli Zddat o své oddéleni ze spoluvlastnictvi lze-li pfedmét

spoluvlastnictvi rozdélit nebo o zrudeni spoluvlastnictvi. Nesmi rak ale Zidat v nevhodnou dobu nebo jen k
ujmé nékterého ze spoluvlastnikd.

K§1013:

Klasickd pravni zdsada, objevujici se standardné ve vech privaich tadech, promitnutd i zde do § 1013, je
prolomena principem nejnutngjii ochrany spoluvlastiké. Zidat o oddéleni ze spoluvlastnictvi vystoupenim
nebo o zrueni spoluvlastnictvi nelze v nevhodné dobé, ani k tjmé ostatnich spoluvlastnikii, Nevhodnost se
posuzuje se zfetelem naz spoleénou véc, na jeji icelové urceni, na zplisob jejtho vyuZid apod. Tak napt.
o rozdéleni zemédélskych pozemkd je moiné Zidat zpravidla v dobé po sklizai a pied osdzenim & osetim,

Zrugeni spoluvlastnictvi

§ 1014
(1) Spoluvlasticrei se zrufuje dohodou viech spoluvlastniki; dohoda musi obsahovat ujednini o
zplsobu vypofidani. Jednili se o spoluvlastnictvi nemovité véci neba obchodniho zdvodu, musi dohoda
mit pisemnou formu.
(2) Spoluviastnici se vypotadaji rozdélenim spolecné véci, jejim prodejem z volné ruky nebo ve
vefejné drazbé s rozdélenim vytézku, anebo prevedenim vlastnictvi na jednoho nebo na vice spoluvlastnikd
s vyplacenim ostatnich.

§ 1015
Jedna-li se o spolecnou véc, kterd mé jako celek sloudit k urcitému Gcely, neni jeji rozdéleni moZné.

§ 1016

Nedohednou-li se spoluvlastnici o zrudeni spoluvlastnictvi, rozhodne o ném na névrth nékterého ze
spoluvlastnikii soud. Ziroven soud rozhedne i o zpiisobu vypofidini speluvlastniki,
§1017

(1) Je-k to mozné, rozhodne soud o rozdéleni spoleéné véci; véc ale nemiZe rozdélit, sniZila-li by se
tim podstataé jeji hodnota. Rozdéleni véci viak nebrini nemoZnost rozdélit véc na dily odpovidajici piesné
podiliim spoluvlastniks, vyrovnd-li se tozdfl v penézich.

(2) Pfi zmieni spoluvlastnictvi rozdélenim spoletné vécl miZe soud zfidit slufebnost nebo jiné véené
privo, vyZaduje-li to #4dné niivini nové vzniklé véd byvalfm spoluvlasinikem.

(3) Spoledné listiny nelze délit. Nedohodnou-li se spoluvlastnici, u koho se uloZi spoleéné listiny,
uloZi se u nejstardtho spoluvlastnika, neni-li tomu jinak nic na zdvadu. Ostatnf spoluvlastnici obdrzi na
spolecny naklad ovérené opisy.

§ 1018
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Nend-li rozdéleni spoleéné véci dobfe mo#né, piikize soud véc za pliméfenou nihradu jednomu nebo vice
spoluvlastaikim. Nechce-li véc Zidny ze spoluvlastniké, nai{di soud prodej véci ve vefejné drathé; v
odiivodnéném pripadé mriZe soud rozhodnout, Ze véc bude drazena jen mezi spoluvlastniky.

§1019
(0 Pii zrufeni spoluvlasmicrei si spoluviastnici vzdjemné vypotidaji pohledivky a dluhy, které
souviseji se spoluvlastnictvim nebo se spoleénou véci,
(2 KaZdy ze spoluvlastnikd mbe idat thradu dospélé pohledivky, jakoz i pohledivky, jeji2

splatnost nastane do jednoho roku po Gdinnosti dohody o zruieni spoluvlastnictvi nebo po zahéjeni fHzeni o
zruseni spoluvlastnictvi.

(3) Proda-li se véc, uhradi se po strZeni nékladii prodeje viechny dluhy podle piedchozich odstavei
jedté prediim, nez se mezi spoluvlastniky rozdél vitések.
§ 1020
VARIANTAL
(1) Byvali spoluvlastnici si doruéi na Zadost nékterého z nich potvizeni, jak se vypoFadali, pokud

dohadu o zmseni spoluvlastnictvi k movité véci neuzavieli v pisemné formé,
2 Pii vypotidini spoluvlastnictvi k nemovité véci zapsané do vefejného seznamu vznikaji nové
vlastnické poméry vkladem do tohoto vefejného seznamu.
VARTANTAIL
Odstavec 2 vypustit (v ndvaznosd na volbu fefend u § 980 a 981).

K §1014 27 1020;

Piedpokladd se - jako obvykle - Ze v soukromych vztazich je tieba dir piednost dohodé. Proto zdsadné
plati, Ze¢ se spoluvlasmictvi zrusuje dohodou spoluvlastnikd. Vzhledem k tomu, Ze lze kromé reilného
rozdélent spoledné véci uvazovat i o finych zpisobech zrudeni spoleéného vlastnictvi, pak zdsadné rovnéZ
plati, Ze se spoluvlastnici rovnéZ dohodnou i to zpisobu zrudeni svého spoletenstvi.

Zikon obecné preferuje pfi ztuSeni spoluvlastnictvi redlné rozdéleni spolecné véci. Zaroved viak nelze
nevidét, ze takovému rozdéleni piedstavuje zdsadni piekazku jeji uréeni trvalému, pfipadné dlouhodobému
ucelu. Zajisté se jednd pfedeviim o takové hmotné véci, a zejména nemovité, které jsou uréeny k cilim
vefejné prospéinym. Tote ustanoveni véak zakazuje pouze rozdéleni spolecné véci, nebrani tedy zrueni
spoluvlastnictvi a jeho vypofidini jinfm zplsobem.

Nedojde-li k takto ofekivané dohodé, maji spoluvlastnici moZnost obritit se na soud. X nivrhu
kreréhokoli spoluvlastnika soud spoluvlasmictel ztudi - pokud nebude venesena nékterf z ndmitek, pro
kterou by bylo nutné odloZit zrufeni spoluvlastnictvi nebo popfipadé aspord redlné rozdéleni spoleéné véci -
a zdroved rozhodne o redlném rozdéleni spolecné véci za piedpokladu, Ze se tm podstatné nesni?i jeji
hodnota. Je-li ziejmé, e by redlnym rozdélenim hodnota véci skutedné uerpéla, rozhodne soud o jeji drazhé
a rovnéz, zda plijde o drazbu vefejnon, & zaéastni-li se fi jen spoluvlastnici. Na rozdil od dohody
spoluvlasinikd, jejimuz obsahu se - pokud jde o zptisob vypofidini spoluvlastnictvi - nekladon meze, bude
v moZnostech soudu rozhodnout jen o redlném rozdéleni spoleéné véci nebo o jejim prodeji v drazbé. Soud
tedy nebude moci nadile rozhodovat o tom, Ze véc piikife do vyluéného vlastnictvi nékterému ze
spoluvlastaiki. Tohoto visledku bude moZné dosici jen prodejem véci v drazbé s tim, Ze soud rozhodne, Ze
se drazby zhéastni jen spoluvlastnictvi. Tento postup povede k tomu cili, Ze cena véci dosaZend v drazbé
odrazi jeji tr3ni hodnotu a pfi vypotidani spoluvlastnictvi nebude Z4dny 2e spoluvlastnfkii poskozen.

PH zrudeni spoluvlastnictvi, musi byt vyporidiny dluhy a pohledaviky véfiteld jako osob tfetich, ale i
samotnych spoluvlastnikid tfkajici se spoledné véci. Na to pamatuje § 1019.

Dohodz o zrueni a vypotadind spoluvlastnictvi musi mit pisemnou formu jen u nemovitosti. Ale pokud
dohoda o zruseni a vypofadini spoluvlastnictvi k movité véci nebyla uzaviena v pisemné formé z ville stran,
musi si spoluvlastnici, po?ad4-li o to néktery z nich, vydat vedjemné pisemné potvizeni, jak se vypotidali

Ochrana tietich osob pfi rozdéleni spoleéné véci

§ 1021
Rozdéleni spoleéné véci neni na ijmu osobé, které vécné privo na spoleéné véci,

§ 1022
P# rozd&leni panuvjicho pozemku trvd shufebnost pre viechny dily zpravidla nadile, nesmi viak byt
rozéitena, ani se stit obti#ndj8i. Prospiva-li slufebnost jen nékterym diim, zanikne vzhledem k dilfim
ostatnim.

§ 1023

Rozdéli-lj se zatfeny pozemek a postihuje-li vécné biemeno jen néktery dil, zanik4 na dilech ostatnich,
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§ 1024
1 Poskytuje-Li pravo ze stufebnosti & jiné zatiZeni privo k plodim nebo uZitkéim, mtze
4) kaZdd z oprivnénych osob, pokud se déli pozemek panujici, nebo
b) kazda z obtizenych osob, pokud se déli pozemek obtiZeny,
navrhnout, aby vykenavini upravil soud.
(2) Soud vykondvini upravi s ohledem na povahu 2 el zatiZeni, jako? i k hospodafské zvlidtnosti
jednotlivych dil tak, aby vysledek odpovidal zisadim sluinosti a aby se zatiZeni se nezvétsilo.

024

Zméeni spoluvlastnictvi nemiize mit 22 nisledek Gjmu osoby na spoluvlastnictvi nezdadastnéné. Toto
zikladni pravidle (§ 1021} rozvidéji nasledujici ustanoveni se zietelem ke slufebnostem a podobnym
zatfzenim véznoucim na pozemku. O stavbick v této souvislosti fe¢ neni, nebot’ stavhy jsou souddst
pozemku.

Odklad zruseni spoluvlastrnictvi

§ 1025
VARIANTAL
{1 Spoluvlastnici se mohou dehodnout, Ze pe urcitou debu nebudou Zadat zrusen{ spoluvlastnictei.
Takovou dohodou nemiiZe byt vyloucena jind dohoda pozdééi.
2) Dohodu lze uzaviit nejdéle na dobu deseti let; je-li vzaviena na delsi dobu, plat, Ze byla uzaviena
na deset let. Odllad zrudeni spoluvlastnictyl lze ujednat § opakované.
&) Ma-li dohoda zavazovat i prival nistupee spoluvlastafkd, jejiché ndstupnictei vznikne jinak ne2

dédénim nebo pfeménou privaické osoby, musi to bit vislovné ujednino.
{4 Dohoda vyZaduje formu vefejné listiny; tykd-li se¢ dohoda nemovitostt zapsané do vetfejného
seznamu, vznikd zévazek z dohody vkladem do vefejného seznamu.

VARIANTAIL
QOdstavec 4 vypustit (v nivaznosti na volbu fefeni u § 980 a 981).

§ 1026
(1) Na navth spoluvlastmika mitZze soud zrudeni spoluvlastnictvi odloZit, mi-li tim byt zabrinéno
majetkové ztraté nebo véinému ohroZeni oprivnéného zdjmu nékteréhe spoluvlastnika, a prodiouZit tak
trvani spoluvlastnictvi, nejdéle viak o dva roky.
(2) ZruSeni spoluvlastnictei midie bjt odlozeno také pofizenim pro pripad smrti.

§ 1027

Qdklad zruseni spoluvlastnictvi lze pozdéji zménit dohodou spoluvlastnikd, & nedojde-lt k i, rozhodnutim
soudu vydanym na nivrh spoluvlastnika, ktery prokiZe, f¢ na ném nelze spravedlivé pozadovat, aby ve
spoluvlastnictvi setrval, anebo e se podstatné zmeénily okelnost, pro néZ k odkladu spoluvlastnictvi doslo.

§ 1028

{1 Bez ohledu na privni skuteénost odklidajici zrudeni spoluvlastnictvi lze rozhodoutim slespof
Uyipétinové vétsiny spoluvlasmiki zrudit spoluvlastnictvi obytného domu 2a dfelem vytvoieni bytového
vlastnictvi a ke dni jeho vzaiku.
(2) Nedojde-li k jiné dohodd, uhradi za spoluvlastnika, kterj se vznikem bytového vlastnictvi
nesouhlasi, ostatni spoluvlastnici hodnotu jeho podilu v penézich, a podil kazdého ze spoluviastniliim kteii
bytové vlastnictvi vytvoiili, se pomémeé zvysi.

§ 1029
Pro oddélent ze spoluvlastnictvi platf § 1025 22 § 1028 obdobné.

K. § 1025 a3 1029
Princip zrusitelnost spoluvlastnictvi miiZe byt prolomen dohodou speluvlastild. Ani takovou dohodon
nelze moZnost zrufeni spoluvlastnictv! vyloudit jednou pro vidy a nelze se v dohodé ani vzdit prava v
budouenu takovou tmluvu opacnou dohodou zrusit.
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Vzhledem k tomu, Z¢ je tfeba § v tomto plipadé chrinit nejen spoluviastniky, ale i osoby téeti, musi byt v
dohodé vfslovné uvedena doba, po keerou neni moZné zruieni spoluvlastnictvi poZadovat. Dohodu neni
moné v 2idném pripadé uzaviit na dobu del$f neZ deset let. Ale bude-li piece jen uzaviena na dobu delsi,
nemd byt dovozena neplatnost celého wjedndni, ale jen to, Ze dohoda zavazuje strany jen na maximéiné
piipustnou dobu deseti let. Zirovedi se spoluvlastnikiim vyslovné nabizl (a &inf se tak proto, aby nevzaikla
pochybnost o této moinosti, kterd u véenych priav vidy hrozi), e dohodnuté omezeni mize byt i
prolongovino (§ 1025). Dohoda zasadné zavazuje jen strany a jejich univerzilni nistupce. Piipousdt se viak,
aby byly smluveny dcinky dohednutého omezeni i pro singulirni niastupce spaluviastniki.

Logickym disledek pravidla, Ze o zrudeni spoluvlastictvi nelze Zidat v nevhodnou dobu, je jeho
doplnéni o soudni ochranu spoluvlastnikd, ktef majf proti zrufeni spoluvlastnictvi zdsadn{ ndmitky. Soud v
takovém piipadé, shledi-li tyto ndmitky jako divodné, miZe zruseni spoluvlastnictvi odloZit, nejvfie viak
na dobu dvou let.

Kromé dohedy spoluvlastnikil a rozhodnuti soudu miZe odklad zruseni spoluvlastnictvi zalofit také
zavét. Je nabiledni, ze dédicl, ktefi s tim nesouhlasi, mohou - oviem dohodou viech - takovy piikaz
zhstavitele zménit. Zda tak uéini, anebo zdali pfevezmon metilni zivazek viéi zhsraviteli, je ponechino na
jefich wali.

Zasadne plati, ze dohody omezujici subjektivni priva mohou byt vidy zménény adekvatnimi prostiedky
(dohedoun, rozhodnuti soudu), zejméns pak v piipadé zmény okolnosti Jinak feceno, kaidd takova
omezujici dohoda je uzavirina s vyhradon podstatné zmény poméri. Druhou skupinu divodd
umofivjicich zmém dohody o odkladu zrudeni spoluvlastnictvi piedstavuji situace, do nichZ se pro takovy
odklad dostal néktery ze spoluviastmiki. Ka2da z uvedenych skupin téchto situaci je oviem jiné povahy (v
prvé pfevazuji momenty objektivad, v druhé subjektivai).

Zelidtni povahu md ustanoveni § 1028, které se vztahuje k bytovému spoluvlastnictvi. Zakotveni
toheto pravidla se zdd byt 5 ohledem na zamysleny cilovy stav velmi potfelmé. Protoze se jednd o specidlnd
vyiimku z jedndni spoluvlastniki, je zakotvena v obéanském zakoniku, nikoli v piedpisech o bytovém
spoluvlastmictvi.

Oddil 5
Pridainé spoluvlastnictvi
Zakladni ustanovend
§ 1030
(1) Véc nalezici spole¢né nékolika vlastnikiim samostatnych véei uréenyeh k rakovému niivani, ze
tyto véct vywvdfeji mistnd i dcelem vymezeny celek, a kretd slouZi spoleénému ddelu tak, Ze bez nf neni
uzivini samostatnych véci dobfe moZné, je v pfidataém spoluvlasmicred téchto vlastniki,

(2 Ustanoveni o pfidatném spoluvlastnictvi se poudji pfiméfené 1 nu zafizenf pofizené neho jinak
nabyté viastniky uvedenymi v odstavei 1 spolednym ndkladem tak, aby slouzilo jim viem.
§ 1031
D Véc v piidatném spoluvlastnictvi nesmi byt proti vili nékterého ze spoluvlastafld odfiata
spoleénému ddelu,
(2 Zatizit Ize viéc v pridamém spoluvlasimicrvl jen zpisabem, kiety nebrini jejimu vyuzitd
spoleénému ddelu.
§ 1032
{1) Zadnému ze spoluvlastniki nelze brinit v G¢asti na vyuditi véci v pHdamém spoluviastnictvi

zplisohem, ktery spole¢nému ticelu odpovidi a nebrdni jejimu vyudit ostatnimi spoluvlasmiky.
2 Vrdini se préva nfast na vyuditi vécl v piidatném spoluviastnictvi nékterfm spoluvlastnikem
nemd udinky pro jeho privaf nastupee.

§ 1033
Slov#i-li véc v pidatném spoluvlastuictvi k spoleénému vywZit pozemkd, stanovi se podily spoluvlastnikd
na spoleéné véci pomérem viméry pozemkil. To spoluviastnikiim nebrini, aby sc o velikosti pedflt dohodli
jinak,

§ 1034
{1) Podil na véci v piidatném spoluviastnictvi lze pievést jen za souasného pievodu viastnického
prava k véci, k jejimu vyusitf véc v pHdatném spoluvlastnictvi slouZi, Previdi-li se viastnické pravo k takové
véci, plati, Ze se pfeved vzrahuie i na podil na véci v pfidatném spoluvlasaictvl,
{2 Totéz plati pro zatifeni piedkupnim prévem, privem zpétné koupé nebo jinym cbdobnym
zplscbem, jakoZ i pro zifzeni zdstavniho priva ncho finé obdobné jistoty.

§ 1035
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(1) Oddélit sc z piidamného spoluvlastnictvi lze za podminky, ze vée, k jejimu vyuditi véc
v pHdatném spoluvlastictvi aZ dosud slouZila, zanikla nebo zménila svilj icel tak, Ze véc v piidatném
spoluvlastnictei wk neni potfebna.
(2) Ze stejného divodu miZe kterjkoli z daliich spoluvlastnikii navrhnout soudu, aby aéast
spoluvlastnika v pHdamém spoluvlastnictvi zrudil a pitkizal jcho podil za ndhradu zbyvajicim
spoluvlastnikiim podle poméru jejich podila.

§ 1036
l’ozb}'du-lli vée v pidatném spoluvhstnictvi swij Géel, zanikne pidataé spoluvlastnictvi a spoluvlastnici se
vypofidapi podle obeenych ustanoveni. Dokud tento el trvi, nelze pidatné spoluvlastnictei zrudir.

Sprava véci v pfidatném spoluvlastnictvi

§ 1037
Nedohodnou-li se spoluviastnici jinak, ustavi k biZné sprive véci v pridatném spoluvlastnictvi jeduoho ze
spoluvlasmiki jako sprivee. Neni-li sprivee spoluvlastniky ustaven ani po ttech mésicich, ustavi jej na ndvrh
které¢hokoli spoluvlastniks soud.

§ 1038
(1) Nedojde-li k jiné dohodé, voli spaluvlastici sprivee vétSinou hlasiy; kaZdy spoluvlastaik ma jeden
hlas,
{2) Spoluvlastaik, ktery pro zvoleni spravce nehlasoval, miZe navrhnout soudu, aby spravce odvolal,

jou-li pro to dilleZité divody, a aby jmenoval spriveem jiného spoluvlastnika. Neni-l ndveh podin do
tiiceti dnd od phijeti rozhodnut, pravo podat jej zanikd.

§ 1039
Ujme-li se spoluvlastaik bhéZné spravy véel v pfidatném spoluvhstnictvi o své vili a zadny z ostatnich
spoluviastnikil tomu po dobu t# mésicli neodporuje, 2 ani nepodad ndveh podle § 1037, hledi se na ného jako
by byl spriveem wvolen.

§ 1040
(N Neni-li jiné¢ dohody, postaci k odvolini sprivee vétdina hlasti spoluvlasimiky; byl-li viak sprivee
ustaven soudem, mohou jej spoluvlastnict odvolar alespon dvéma tfetinami hlasd spoluvlastaikd.
(2) At jiz byl sprivee ustaven jakkoli, odvola jej z dillezitého divodu soud na ndvrh podany alespon
tretinou hlasit spoluvlastaiki,

§ 1041
7. privaiho jednini speivee v zdleZirostech béiné sprivy jsou spoluvlastnict i spravee oprivnéni a zavizint
spoledné a nerozdilné.

§ 1042

(1) Na spravu véci v piidatném spoluvlastnictvi spoluvlastnici pispiva)i pomémé podle velitost
svich podilit. Na niklady spojené se spravou véc v piidatném spoluvlastaictyl slozi spoluvlasticl k rukiam
sprivee piiméfenou zilohu; nenf-li jiné¢ dohody, je ziloha splatad k 31. lednu héZného roku,

(2) iKolik m4 cinit thrn zdloh podle odstavee 1, rozhodnou spoluvlastici vétsinou hlast Nepiijmou-
4 spoluvlasmici takové rozhodnuti do konce piedchizejictho roku, plat, ze byl Ghrn ziloh pro daldi rok
stanoven Gisthou stoZzenou na zédlohich v poslednim roce zvydenocu o desetinu, Nenf-li mozné dhm zdloh

takto stanovit, uréf j1 na navrh sprivee soud,

I § 1030 2% 1042;

Juko zcela novd se zatazuii ustanovend o piidatém (akeesorickém) spoluvlastnictvi. To piichdzi v dvahu
zejména v souvislosti s individudlnim viasmictvim nemovitosti (napf. pozemk(l) vizanym ucelové na
spoluviastnictvi daldi nemovitost (napi. cesty nebo cest, parkovidté apod.), piidemz nemovitosti nilezejici
sumostatoym vlastnikim vytvifeii Géelovy celek (napt. zahridkifskou kolonit nebe chatovou osadu) a jejich
ufivind neni bez véc v piidatém spoluvlasticrvi dobte moiné. Podobné situace mohou nastat také v
pripadé sportovnich aredlit a jingch podobnjch zafizeni. Nejednd se o piipady vyjimedné, a proto je vhodné
dit vyhradit jim obecnou normativai dprava. O tomto fefeni se uvazovale iz v nivehu koncepcp
rekodifikace soukromého priva v 1. 1996, Osnova sleduje v dpravi akeesorického speluvlastnictyi stanovit
jen odchylky od Opravy obecné; mimo dosah téchto odchylek sc i na piidatné spoluviastnictvi poukiji
ustanoveni o spolaviastnictvi

Zatim existuje jen specidini iprava piidatného spoluvlastaictvi spoleénych &isti domu vlastniky jednotek
(bytt nebo nebytovich prostor v domé) obsakend v zdk. & 72/1994 Sh. v platném zoéni Tato Gprava se
zamy$k ponechat 1 nadile jako dprava zviadtni, antZ do nf obCansky zikonik zasdhne (srov. § 988 odst. 3).
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Ust. § 1030 aZ 1032 charakterizuji zéklad piidatného spoluvlastnictvi tim, Ze rozhodujici je ucel jejiho
vyuziti, ktery musi byt zachovan po celou dobu, co divod existence piidatného spoluvlastnictei tevi. Tento
icel nelze zmatir dlelovou zménou véci, ani jejim zatiZendm zphisobem narusujicim tento idel. Se zfetelem k
tomu se navrhuje stanovit i podminky vyuZitl véci v piidatném spoluvlastnictvi (§ 1032 odst. 1). Vzhledem k
licelovému propojeni véci v piidatném spoluvlastnictvi a téch samostatnjch véci, s nimiZ spoluvytvii wrdity
celek, se rovnéz navrhuje stanovit, e pifpadné vzdaai se prava spolunzivat & jinak vyuzivat spoleénou véc
nekterym ze spoluvlasinikii nemiZe mit zavazufici \dinky pro jeho privaiho nistupce, at’ jiz pdjde o
nistupce singulirntho & univerzélafho.

Za urcitych sitiaci miZe nastat pfipad, Ze suZivinim samostatnych vécl vytvilejicich celek neni z
hlediska ddelu spojena samostatnd véc, ale jen urcité zafizeni (napf. zavlafovaci zaHzeni v zahridkiiské
kolonii); ptoto se navrhuje stanovit i to, Ze se na tukovd zafHzeni pouZijfi ustancven{ o pfidatném
spoluvlastnictvi pfiméfené,

Ustanoveni § 1033 a1 1034 stanovuji odchylky od obecnych ustanoveni o spoluvlastnickjch podilech.
Vzhledem k dcelovému uréeni véci v piidatném spoluvlastnictvi se navrhuje stanovit zvlditmi pravidlo o
stanoveni podilii na spole¢né véci pro pipad, Ze tato véc slouzi k vyusit pozemkd. Na rozdil od analogické
Gpravy v zikoné o vlastaictvi byth (§ 8 odst. 2) se pro pfipady zde fesené voli pravidlo dispozitivni, protoze
dohodé spoluvlastnikid nelze branit, aby si zvolili jinou konstrukei.

Charakter piidatného spoluviastnictvi podmituje, e pedil na véci v takovém spoluvlasmictvi nelze
prevadét samostatng, nybrz jen spoleéné s tou samostatnou véci, s niz je podil na véai v akeesorickém
spoluvlastnictvi déelové spojen. To musi obdobné platit 1 pro zatizeni jednoho & druhého piedmeétu
takovim zpisobem, kterj by mohl vést k zméné viastnického priva k nim (§ 1034). Povahou piidatného
spoluviastnictvi je ddno i to, Ze moZnosti oddélit se od pHdatného spoluviastnictvi a steiné tak 1 zrufit je
musi byt omezeny.

Zvladini povaha akcesorického spoluvlastnietvi vyzZaduje také specidlni ustanoveni o jeho sprivé v
béznych zéilezitostech (§ 1037 az 1042). Vychazi se z pojet spravy jako obligatorni.
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