Dohoda spoluvlastniku o uzivani spolecné
veci dle NOZ

V praxi se ¢asto setkavame s podilovym spoluvlastnictvim k vécem, a to predevsim k vécem
nemovitym. Uzivani véci nemovitych, které jsou v podilovém spoluvlastnictvi, prindsi mnohé otazky a
nezridka kdy i problémy s uplatiovanim prav jednotlivych spoluvlastniki. Tento ¢lanek se zaméri na
moznost vyreseni téchto problém, a to dohodou spoluvlastnikl o uzivani spolecné véci.

Uzavreni dohody spoluvlastnikl o uzivani spolecné véci lze jen doporucit. Kde neni podobné dohody,
dochéazi ¢astokrat ke sporim o uzivani té které ¢asti predmétné nemovité véci, pripadné dokonce k
soudnim sporum o néhradu za naduZivéni spolecné véci. Dohoda spoluvlastnikl tak muze byt
néstrojem, jak obdobnym sporum predejit. Je vSak tfeba si nejprve vymezit zakonny ramec pro
uzavrieni této dohody a dale vylozit veskeré dusledky z takto uzaviené dohody pro spoluvlastniky,
pripadné jejich pravni nastupce.

Dohoda spoluvlastnikii nebyla v minulosti primo upravena ve starém obcCanském zékoniku

40/1964 Sb., (0.z.), kdyz byla uzavirana s odkazem na ustanoveni §51 0.z. jako inominatni smlouva.
Judikatura dospéla k zavéru, ze tato dohoda muze byt uzaviena jak pisemné, tak i istné, a dokonce i
tzv. konkludentné. Dohodou bylo lze upravit nejen rozsah uzivani, ktery mohl viceméné kopirovat
stav a velikost podill spoluvlastnikli a pouze doslo v ramci téchto podila k urceni, kdo bude uzivat
kterou Céast predmétné nemovitosti (pozemku, budovy, atd.). V dohodé Ize vSak sjednat i jiny rozsah
uzivani, odlisny od poméru spoluvlastnickych podilt, a to pripadné za nahradu za naduzivani u toho,
kdo na zékladé této dohody bude uzivat vétsi podil, nez mu svéd¢i dle poméra spoluvlastnickych
podild. V dohodé 1ze vSak za takové situace sjednat i to, Ze tento rozdil nebude nikterak
kompenzovan.

Predmeétnou dohodou vSak bylo Ize dale i dohodnout, Ze nemovitost bude uzivana vylu¢né jednim ze
spoluvlastnikl a druhy bude z uzivéani tzv. vyloucen s tim, Ze toto mtze byt sjednano opét za
nahradu, pripadné bez nahrady. Tato dohoda ma prednost pred zakonnym znénim Gpravy
spoluvlastnictvi.

Shodné, co bylo shora uvedeno, plati i pro novy obcansky zékonik, tedy zakon ¢. 89/2012Sb., (NOZ).

Otézkou, kterad kazdého napadne je, zda dohoda spoluvlastnikt prechézi na pravniho néstupce
ucastnika dohody, resp. zda se tzv. vaze na ucastnika, ¢i na nemovitost, které se dohoda
spoluvlastniku tykd. Odpovéd na tuto otazku je dulezitd i z pohledu NOZ, a to predevsim s ohledem
na skutecnost, zda je judikatura aplikovatelna do 31.12.2013 pouzitelnd i pro NOZ.

Ani NOZ totiz neupravuje primo dohodu spoluvlastnikt. Nadale se tedy bude predmétna dohoda
uzavirat jako tzv. ,inominét*, tedy dle ustanoveni § 1746 odst. 2 NOZ. Uprava daného smluvniho
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institutu je tak vesmés shodnd. Dle mého nézoru je tedy judikatura ohledné dohody spoluvlastniki o
uzivani spolecné véci vztahujici se k 0.z. primo aplikovatelna i na NOZ.

V tomto ohledu je tak zcela zédsadni rozhodnuti Nejvyssiho soudu, a to rozsudek sp.zn. 22Cdo
4455/2008. Teno v zasadé rika nasledujici:

,Z povahy podilového spoluvlastnictvi vyplyvd, Zze dohoda je primarnim zptusobem reseni
zalezitosti spoluvlastnikii. Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 10. 12. 2009, sp. zn. 22 Cdo
4347/2007, uverejnéném v Souboru civilnich rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu, C. H. Beck
jako C 8057 dovodil, ze dohoda podilovych spoluvlastnikit o hospodareni se spolecnou véci je
bezformdlnim pravnim tkonem a nemusi byt pisemnd ani tehdy, tykd-li se nemovité véci. Miize byt
uzavrena ustné nebo konkludentné. Podilovi spoluvlastnici ji mohou uzavrit na dobu urcitou nebo
neurcitou, pricemz jsou svymi smluvnimi projevy vazani, nedojde-li ke zméné pomériu nebo
neni-li dohoda nahrazena novou dohodou vsech spoluvlastnikii. Podstatnou zménou pomeért je
existence takovych objektivnich a subjektivnich okolnosti, u nichz by bylo mozno diivodné
predpokladat, Ze pri jejich existenci by doslo k jiné dohodé spoluvlastnikii o hospodareni se
spolecnou veci.

Zalobkyné, na niz darovaci smlouvou ze dne 12. 3. 2002 presla prdva a povinnosti k touto smlouvou
nabytym nemovitostem z jejich pravnich predchidcti manzelii B., je vaizana obsahem dohody o
uzivani predmétné nemovitosti, uzavrené jejimi pravnimi predchiidci a Zalovanymi. Za stavu,
kdy tato dohoda nebyla zménéna dohodou novou, uzavrenou mezi stavajicimi spoluvlastniky, ani
nahrazena rozhodnutim Zalovanych, podle velikosti jejich podilii vétsinovymi spoluvlastniky, je
zalobkyné povinna stdvajici dohodu o uzivdni predmétné nemovitosti respektovat a nemiize se s
tispéchem domdhat soudniho rozhodnuti o jiném zptisobu jejiho uzivani jednotlivymi spoluvlastniky.
Zména v osobé jednoho ze spoluvlastnikii sama o sobé bez dalsiho neni podstatnou zménou
poméri, ktera by méla vliv na vazanost smluvnich projevii spoluvlastnikii o uzivani
spolecné véci. Dovolaci soud zde poukazuje na stanovisko byvalého Nejvyssiho soudu CSSR ze dne
12.10. 1972, sp. zn. Cpjf 78/72, publikované ve Sborniku Nejvyssiho soudu CSSR, Nejvyssiho soudu
CSR a Nejvyssiho soudu SSR ¢&. IV, Praha, 1987, podle kterého ani prdva a povinnosti z dohody
podilovych spoluvlastnikil o uzivdni spolec¢né véci nezanikaji smrti osob z této dohody zavdzanych
nebo oprdavnénych. Podptirné lze poukdzat i na rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. 1. 2009, sp. zn.
28 Cdo 712/2008, uverejnény v Souboru civilnich rozhodnuti a stanovisek Nejvyssiho soudu, C. H.
Beck, pod C 6920, v némz Nejvyssi soud vyslovil pravni ndzor, ze ani dohoda podilovych
spoluvlastnikt o uzivani spolecného domu neni bez dalsiho dotcena skutecnosti, Ze se osoby, jimz
pravo uzivani podle dohody svédcilo, z domu odstéhovaly.”

Ze shora uvedeného vyplyva, ze dohoda spoluvlastnikl prechazi na pravni nastupce ucastniku
dohody a pouze za situace, kdy je zde dal$i podstatna zména pomért, kterd vSak ani nemusi byt
spojena s timto prechodem vlastnického prava, mize vést ke zméné dohody. Tato dohoda je
vazana k véci, nikoli k osobam, které ji uzavrely. Z tohoto duvodu dohoda vaze i nové
ucastniky, na které byla vlastnicka prava prevedena.[1] S ohledem na skutecnost, Ze Uprava
podilového spoluvlastnictvi a dohody o Upraveé hospodareni se spolecnou véci je de-facto obdobna,
ne-li totoznd s predchozi pravni ipravou, mam za to, Ze judikatura Nejvyssiho soudu tykajici se
upravy provedené o.z. je pouzitelna i na NOZ. Z tohoto zavéru tak vyplyva jednoznacné doporuceni
pro smlouvy, které zakladaji zménu vlastnického préva k vécem (at jiz movitym ¢i nemovitym), ze
kterych jest zrejmé, ze se prevadi pouze spoluvlastnicky podil na véci, trvat na uvedeni obdobné
dohody jako prilohy k prevodni smlouve, pripadné do smlouvy uvést prohlaseni, ze zadnych
obdobnych smluv mezi spoluvlastniky neni. Jinak se nabyvatel vystavuje riziku, ze do svého
vlastnictvi nabude podil, ktery muze byt zatizen uzivacim pravem treti osoby, aniz by druhému
spoluvlastniku byla hrazena jakdkoli ndhrada. O pripadnych moznostech uplatnéni vad predmeétu



koupé a nasledném postupu se nebudu v tomto ¢lanku zabyvat, nebot dané téma je na samostatny
uceleny c¢lanek resici danou problematiku.

Mgr. Lukas Smutny,
advokat

Advokétni kancelar Hartmann, Jelinek, Frana a partneri, s.r.o.

Sokolovska 49
186 00 Praha 8 - Karlin

Tel.: +420 225 000 400
Fax: +420 225 000 444

e-mail: recepcepha@hijf.cz

[1] Srov. s Judikatura Nejvyssiho soudu z pohledu nového obc¢anského zadkoniku a zédkona o
obchodnich korporacich, Vrajik, M., 1. vydani, edice Pravo, Nakladatelstvi ANAG, 2014 str. 310

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

DalSi clanky:

e Uméla inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny usudek?

o Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle ndvrhu nového zakona o kybernetické
bezpecnosti

¢ Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu
rodinného majetku

o R4dné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setteni (nélez Ustavniho soudu)

e Zakon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany divérnosti

 Statni zameéstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

e K jednomu z vykladovych uskali na tseku regulace slev

« Student je spotiebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zéakaz zmény k hor$imu (reformace in peius) se neuplatni u ndkladovych vyroka

« Prinese rozséhla novela zakona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?

v Ve

e Novy zdkon o kybernetické bezpecnosti: co se meéni a jak se pripravit?



http://www.hjf.cz/
mailto:recepcepha@hjf.cz
http://www.epravo.cz/
https://www.epravo.cz/top/clanky/umela-inteligence-v-pravu-efektivni-pomoc-nebo-riziko-pro-odborny-usudek-119639.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/uvodni-vhled-do-klasifikace-povinnych-osob-dle-navrhu-noveho-zakona-o-kyberneticke-bezpecnosti-119626.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/uvodni-vhled-do-klasifikace-povinnych-osob-dle-navrhu-noveho-zakona-o-kyberneticke-bezpecnosti-119626.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rodinna-nadace-s-dcerinou-spolecnosti-alternativa-ke-sverenskemu-fondu-pro-spravu-rodinneho-majetku-119698.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/rodinna-nadace-s-dcerinou-spolecnosti-alternativa-ke-sverenskemu-fondu-pro-spravu-rodinneho-majetku-119698.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/radne-provereni-podnetu-jako-podklad-pro-mistni-setreni-nalez-ustavniho-soudu-119648.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakon-c-732025-sb-advokacie-v-nove-ere-regulace-a-ochrany-duvernosti-119646.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/statni-zamestnanci-a-urednici-v-byznysu-flexinovela-boura-hranice-a-otevira-dvere-do-podnikatelskych-organu-119675.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/statni-zamestnanci-a-urednici-v-byznysu-flexinovela-boura-hranice-a-otevira-dvere-do-podnikatelskych-organu-119675.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/k-jednomu-z-vykladovych-uskali-na-useku-regulace-slev-119674.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/student-je-spotrebitel-us-redefinoval-smluvni-vztahy-se-soukromymi-vs-119638.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakaz-zmeny-k-horsimu-reformace-in-peius-se-neuplatni-u-nakladovych-vyroku-119628.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prinese-rozsahla-novela-zakona-o-ochrane-prirody-a-krajiny-urychleni-povolovacich-procesu-119671.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-kyberneticke-bezpecnosti-co-se-meni-a-jak-se-pripravit-119627.html

