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Vezmeéte, prosime, na védomi, Ze text clanku odpovida platné pravni dpravé ke dni publikace.

K opodstatnénosti pridatného
spoluvlastnictvi

Cilem tohoto prispévku je vymezit institut pridatného spoluvlastnictvi jako zvlastni druhu obecnéjsi
kategorie podilového spoluvlastnictvi[1] a zhodnotit, zda je institut pridatného spoluvlastnictvi
uzitec¢ny a opodstatnény. Jde o hledani odpovédi na otazku, zda se da ucelu pridatného
spoluvlastnictvi dosahnout i jinak - prostrednictvim jinych pravnich instituta.

Pridatné spoluvlastnictvi se uplatnuje v situacich, kdy existuje uCelova vazanost mezi samostatnymi
vécmi a véci, kterda ma slouzit véem vlastnikim samostatnych véci.[2] (Pro dalsi i¢ely nazvéme véc,
jez mé slouzit vlastnikiim samostatnych véci jako ,spolec¢nou véc”.) Predpokladem tedy je mnohost
samostatnych véci vlastnénych riznymi subjekty, které s ohledem na tcelovou vazanost mezi
samostatnymi vécmi a spolecnou véci chtéji vyuzivat spoleCnou véc; titulem k uzivani spolec¢né véci
ma byt pritom spoluvlastnictvi.

Stranou ponechme diskuse, zda pridatné spoluvlastnictvi vznika ze zdkona po splnéni urcitych
podminek ¢i zda je nutna vile vlastniki.[3]

Podle komentarové literatury existuje nékolik defini¢nich znakl pridatného spoluvlastnictvi[4]; autor
tohoto prispévku vsak za zédsadni znaky pridatného spoluvlastnictvi povazuje v prvé radé: (i) stabilitu
pridatného spoluvlastnictvi a (ii) akcesoritu pridatného spoluvlastnictvi ve vztahu k samostatnym
vécem. Zamérme se na oba uvedené zakladni rozliSovaci znaky, kterym se pridatné spoluvlastnictvi
lisi od ,,obyCejného” spoluvlastnictvi, a zhodnotme, zda tyto rozliSujici znaky predstavuji skutecné tak
zasadni rozdil oproti obecné Upravé spoluvlastnictvi.

Stabilita spoluvlastnictvi

Jednim z dGvodu, pro¢ se spoluvlastnictvi netési velké oblibé, je kromé moznych rozbroji mezi
spoluvlastniky téZ nestabilita projevujici se v tom, Ze kterykoliv ze spoluvlastnikii muze pozadovat
zrusSeni spoluvlastnictvi.

V ust. § 1229 OZ se vyslovné uvadi, ze pridatné spoluvlastnictvi ke spolecné véci nelze zrusit, pokud
trva jeho ucel (tj. ucelova vazanost mezi samostatnymi vécmi a spolecnou véci). Neuplatni se tedy
zésada, ze nikdo nesmi proti své vuli setrvat ve spoluvlastnictvi.

Je otazkou, zda stejného tcelu (tj. stability spoluvlastnictvi) by bylo mozné dosahnout i jinym
zpusobem. Jinak rec¢eno, zda a jakym zpusobem by mohlo dojit k omezeni prava na zruseni
spoluvlastnictvi.

Zasada, ze nikdo nemuze byt nucen setrvavat ve spoluvlastnictvi proti své vuli, byla pritom obsazena
jiz v prvni moderni soukromopravni kodifikaci platné na nasem tzemi - obecném zdkoniku
obcCanském. Tento kodex v ust. § 830 vztahujicim se i na podilové spoluvlastnictvi uvadél: ,Kazdy
podilnik jest opravnén naléhati na vyuctovdni a na rozdéleni vynosu. Zpravidla muze zadat i zruseni
spolecenstvi; nikoli vsak nevcas nebo na tjmu ostatnich. Proto musi si dati libiti okolnostem
primereny odklad, jemuz nelze se snadno vyhnouti.”



Kazdy ze spoluvlastnikli tedy mohl pozadovat zruSeni spoluvlastnictvi, ovSem nemohl tak ¢init za
nepriznivych podminek a ke $kodé ostatnich spoluvlastniki. Prekazkou zruSeni spoluvlastnictvi byly
pouze okolnosti prechodného razu, nikoli vSak takové nepriznivé poméry nebo vady spole¢né véci,
které nelze odstranit anebo které trvaji po dobu neurcitou. Pravo na zruseni spoluvlastnictvi vSak
nezanikalo, ale pouze mohlo dojit k odkladu jeho vykonu. Souc¢asné obecny zakonik obcCansky v ust. §
831 umoznoval, aby dohodou spoluvlastniki doslo k zalozeni Casové omezené povinnosti setrvat ve
spoluvlastnictvi; takovy zavazek se v$ak nevztahoval na pravni nastupce spoluvlastnikl.

Obdobné reseni spocivajici v ¢asové omezené suspendaci prava na zruseni spoluvlastnictvi zvolila i
Osnova obcanského zékoniku z roku 1937, kdyz v ust. § 206 uvadeéla, ze spoluvlastnik se nesmi
domahat ,zruseni nevcas nebo na ujmu druhych, a musi proto sndseti nevyhnutelny odklad
priméreny pomérum*.

Tzv. stredni obCansky zakonik (zakon 141/1950 Sb.) jiz casové omezenou suspendaci prava na
zruSeni spoluvlastnictvi nezakotvoval, ale nadale se pridrzel moznosti, aby se spoluvlastnici s G¢inky
pro sebe dohodli, Ze ve spoluvlastnictvi setrvaji.

Obcansky zakonik z roku 1964 (zakon 40/1964 Sb.) v duchu pravni simplifikace upustil od moznosti
smluvni upravy spoluvlastnikil ohledné setrvani ve spoluvlastnictvi a ani vyslovné nezakotvoval
limitaci prava na zrusSeni spoluvlastnictvi. Judikatura vSak dospéla k tomu, Ze pravo spoluvlastnika
doméhat se zruSeni spoluvlastnictvi neni neomezené a nelze jej (s odkazem na zasadu zékazu
zneuziti prava) uplatiiovat vzdy a vSude.[5]

Novy obc¢ansky zakonik (zakon 89/2012 Sb.) se vratil k upraveé obsazené v obecném zakoniku
obcCanském. Podle § 1140 odst. 1 OZ sice nikdo nemuze byt nucen setrvat ve spoluvlastnictvi, ale
soucasné podle ust. § 115 mize soud k navrhu spoluvlastnika spoluvlastnictvi odlozit, ma-li tim byt
zabranéno majetkové ztraté nebo vaznému ohrozeni opravnéného zajmu nékterého spoluvlastnika, a
prodlouzit tak trvani spoluvlastnictvi, nejdéle vSak o dva roky. Povinnost setrvat ve spoluvlastnictvi
muze byt zalozena téZ dohodou, nejvyse vsak na dobu deseti let.

Srovnanim tpravy ,obycejného” spoluvlastnictvi a pridatného spoluvlastnictvi v OZ muzeme dojit k
zéavéru, ze explicitni zakotveni zdkazu zruSeni pridatného spoluvlastnictvi z vile spoluvlastnika ma
své opodstatnéni. I v pripadé spolecné vile vlastniki setrvat v podilovém spoluvlastnictvi, ktera by
byla zachycena ve smlouvé, OZ neumoznuje (ve shodé s historickym vyvojem institutu
spoluvlastnictvi)[6] ¢asové neohrani¢ené vylouceni prava na zruseni spoluvlastnictvi. Prekazky, které
by objektivné branily zruseni spoluvlastnictvi, umoznuji soudu toliko odlozit zruSeni spoluvlastnictvi,
nikoliv navrhu na zruseni nevyhoveét.

Stabilita pridatného spoluvlastnictvi je pritom divod, pro¢ by vlastnici samostatnych véci méli zvolit
pridatné spoluvlastnictvi pred jinymi (vécnépravnimi) tituly uzivani spolecné véci jako je napr.
sluzebnost. Pokud by totiz napr. prijezdova cesta k samostatnym vécem byla v , obycejném*
spoluvlastnictvi, nemohl by si byt nikdo ze spoluvlastnika cesty jisty, zda k navrhu nékterého
spoluvlastnika se takové spoluvlastnictvi zrusi, ¢imz by mohlo dojit k omezeni uzivani prijezdové
cesty.

Akcesorita spoluvlastnictvi

Druhym zékladnim rozliSovacim znakem institutu pridatného spoluvlastnictvi je svazani
spoluvlastnického podilu na spole¢né véci s vlastnictvim samostatné véci. Pokud tedy dojde k
prevodu samostatné véci, prevadi se s nim bez dalsiho i spoluvlastnicky podil na spolecné
nemovitosti.[7] Toto reSeni je v zdsadé uzivano jiz delsi dobu[8] téz v pripadé bytového
spoluvlastnictvi, kdy vlastnictvi jednotky je spojeno s vlastnictvim podili na nemovité véci.
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Svazanim spoluvlastnického podilu na spolecné véci se samostatnou véci se sleduje, aby
spoluvlastnicky podil na spole¢né véci neskoncil v rukou nékoho, kdo nevlastni samostatnou véc a u
néhoz hrozi riziko, ze nebude mit zdjem na radném uzivani spole¢né véci ku prospéchu vsech
spoluvlastniki, ale bude sledovat zcela jiné z&jmy.

Podle ust. § 1761 OZ je mozné sjednat zdkaz zcizeni véci, priCemz rozsah zdkazu zcizeni muze byt
sjednan ruznym zpusobem - napf. generalnim zakazem zcizeni, pouze s predchozim souhlasem
véritele, s vyjimkou vybranych osob, atp. Bylo by tedy mozné i ujednat, ze podil na spole¢né véci je
mozné prevést jen spolu s prevodem vlastnictvi samostatné véci. Zakaz zcizeni vSak neni mozné
ujednat neomezené, nebot jej lze zridit jen na dobu urc¢itou a primérenou.[9]

Vyvstava otazka, jaké nasledky by mél prevod podilu na spole¢né véci v rozporu s pripadnym
ujednanim o omezeni zcizeni. Pokud by omezeni zcizeni bylo sjednano jako obligacni pravo, pak by
se dalo uvazovat toliko o sankci v podobé naroku na ndhradu skody. Vécnépravni ucinky prevodu by
vSak dotceny nebyly.

Zakon vSak umoziuje sjednat (omezeni) zcizeni jako vécné pravo zapisované do verejného seznamu -
typicky katastru nemovitosti. V takovém pripadé by mél katastralni urad ve vkladovém rizeni
zkoumat, zda podle ust. § 17 odst. 1 pism. c) zakona 256/2013 Sh., katastralni zakon, neni Gcastnik
vkladového rizeni omezen v nakladani s danou véci, a tedy neprovést navrhovany vklad. Sjednani
omezeni zcizeni jako vécného prava zapisovaného do verejného seznamu tedy mize vést ke stejnym
ucinkim jako zékonné spojeni samostatné véci a podilu na spole¢né véci v pridatném
spoluvlastnictvi.

Vyhoda pridatného spoluvlastnictvi oproti smluvnimu omezeni zcizeni je zrejma - jde o trvalé sepjeti
samostatné véci a podilu na spole¢né véci. Naproti tomu ujednani o omezeni prevoditelnosti muze
pusobit podle dikce zakona jen po urcitou dobu. Akcesorita pridatného spoluvlastnictvi se tedy jevi
jako opodstatnénd, nebot jinymi zpusoby nelze stejného ucelu dosdhnout.

Zaver

Odpovéd na otazku uvedenou v tvodu tohoto prispévku se zda byt jednoznacna. Z hlediska soucasné
pravni upravy neni mozné dosdhnout dvou vyznamnych znaku pridatného spoluvlastnictvi, kterymi je
stabilita a akcesorita, jinymi prostredky. Ujednéni spoluvlastnikti o nemoznosti pozadovat zruseni
spoluvlastnictvi je mozné jen na dobu urcitou, obdobné na dobu urcitou je mozné ujednat omezeni v
pravu nakladat se spoluvlastnickym podilem. Z téchto diivodi se jevi institut pridatného
spoluvlastnictvi jako zZadouci.

Uvahy de lege ferenda se mohou ubirat dvéma sméry. Pokud by do$lo k odstranéni institutu
pridatného spoluvlastnictvi, pak by bylo zrejmé nutné jit v pripadé upravy podilového
spoluvlastnictvi podobnym smérem jako v némeckém BGB. Tedy umoznit, aby si spoluvlastnici
pozemku sjednali i na dobu neurcitou nezrusitelnost podilového spoluvlastnictvi a omezeni
prevoditelnosti spoluvlastnického podilu, pricemz tato omezeni by se zapisovalo do katastru
nemovitosti. Soucasné je otdzkou k diskuzi, zda by takova moznost byla namisté i v pripadé
zachovani institutu pridatného spoluvlastnictvi.

JUDr. Josef Hascak, Ph.D.,
advokat
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[1] Spacil, J. a kol: ObcCansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474), 1. vydani, Praha C.H. Beck 2013,
s. 852: ,Vztah pravni Upravy pridatného spoluvlastnictvi a spoluvlastnictvi (§ 1115 a nasl.) je
nastaven tak, ze Uprava pridatného spoluvlastnictvi obsahuje toliko odlisnosti oproti
spoluvlastnickému rezimu. Mimo dosah téchto odchylek se i na pridatné spoluvlastnictvi pouziji
ustanoveni o spoluvlastnictvi.”

[2] Srov. formulaci ust. 1223 odst. 1 OZ: ,Véc nalezici spole¢né nékolika vlastnikim samostatnych
véci urcenych k takovému uzivani, ze tyto véci vytvareji mistné i icelem vymezeny celek, a ktera
slouzi spolecnému tcelu tak, Zze bez ni neni uzivani samostatnych véci dobre mozné, je v pridatném
spoluvlastnictvi téchto vlastniku.”

[3] Spacil, J. a kol: Obcansky zakonik I1I. Vécna prava (§ 976-1474), 1. vydani, Praha C.H. Beck 2013,
s. 852.

[4] Srov. Svestka, ]. a kol.: Ob¢ansky zakonik. Komentér. Svazek III, Wolters Kluwer, a.s. Praha
2014, str. 652.

[5] Nejvyssi soud CSR ze dne 29.7.1976, 3 Cz 41/76, publ. in Sb. NS 26/1979: , Nelze viak vyloudit,
ze zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi muze byt v konkrétnim pripadé v rozporu s
pravidly socialistického souziti (¢l. VI o. z.) nebo takovy navrh na zruSeni a vyporadani muze
znamenat zneuziti tohoto prava na ukor spole¢nosti nebo spoluobcant (¢l. VII o. z.), zejména
ostatnich spoluvlastnik{. Vztahy mezi podilovymi spoluvlastniky maji tedy mit raz soudruzskych
vztaht a maji se soucasné ridit pravidly socialistického souziti. Pokud by bylo zruseni a vyporadéani
podilového spoluvlastnictvi v rozporu se zasadami obCanskopravnich vztahd, jez vyplyvaji ze
zékladnich ¢lanka obCanského zakoniku, zejména ¢l. VI a ¢l. VII o. z., pak by bylo mozné navrh
zamitnout, i kdyz by se tak mélo stat jen zcela vyjimecéné.”

[6] Némecky BGB vSak v ust. § 1010 umoziuje, aby si spoluvlastnici pozemkl dohodli vylouceni
prava na zruseni spoluvlastnictvi jako ¢asové neomezené s tim, Ze na pravni nastupce toto omezeni
pusobi jen tehdy, pokud je tak zapsano v pozemkové knize.

[7] Viz ust. § 1227 OZ.

[8] Od ucinnosti zakona 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytu.

[9] Srov. Hulmdk, M. a kol.: ObcCansky zakonik V. Zavazkové pravo. Obecna ¢ast (§ 1721-2054), 1.
vydani, Praha C.H. Beck 2014, str. 202
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