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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

K uzivani spolecne veci nad ramec
spoluvlastnického podilu

Spoluvlastnictvi je zaloZeno pri existenci vlastnickych prav vice osob (spoluvlastniki) k jedné
spolecné véci. Kazdy ze spoluvlastniki je opravnén tcastnit se na spravé spolecné véci, priCemz se
pri rozhodovani o spolecné véci pocitaji hlasy spoluvlastniki podle velikosti jejich podilt. Podil je tak
vyjadrenim miry Gcasti kazdého spoluvlastnika na vytvareni spole¢né ville a na pravech a
povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi véci (§ 1115 a néasl. zdkona ¢. 89/2012 Sh., ob¢anského

zadkoniku, déle jen ,0Z").

O bézné sprave spolecné véci rozhoduji spoluvlastnici vétsinou hlast (§ 1128 odst. 1 OZ). Pri aplikaci
soudni judikatury k zadkonu ¢. 40/1964 Sb., obCanskému zakoniku (déale jen ,,0Z 1964“) za ucinnosti
OZ je treba zohlednit, ze OZ 1964 rozliSoval pojmy hospodareni se spolecnou véci a dilezitd zména
spolecné veci. OZ se terminologicky ¢aste¢né navraci k obecnému zakoniku obéanskému (ddle jen
,0Z0") a pouziva pojmy béznd sprdva spolecné véci a rozhodovdni o vyznamnych zdlezitostech
(mimoradna sprava). Dosavadni soudni praxe uprednostiovala kvalifikovani jednotlivych jednani
spiSe pod pojem hospodareni se spole¢nou véci pred dulezitou zménou spolecné véci, a to mimo jiné
i ohledné najemnich vztaht sjednanych ke spole¢né véci. Naproti tomu OZO rozliSoval povahu
jednotlivych ndjemnich vztahu.[1]

Za hospodareni se spoleénou véci ve smyslu ustanoveni § 139 odst. 2 OZ 1964, resp. béznou spravu
spolec¢né véci podle § 1128 odst. 1 OZ, se rozumi také uzivani nemovitosti.[2] O uzivani spole¢né véci
se mohou spoluvlastnici dohodnout, rozhodnout vét$inou nebo k navrhu nékterého ze spoluvlastniku
rozhodne o této otdzce soud. Neni tak vylouceno, aby néktery ze spoluvlastniku uzival spoleCnou véc
nad ramec jeho spoluvlastnického podilu s tim, Ze ostatnim spoluvlastnikim nalezi za toto naduzivani
nahrada za omezeni jejich spoluvlastnického prava ve vysi odpovidajici rozsahu jejich 4jmy. Pravo na
nahradu je dano zakonem a vyplyva z prava spoluvlastnika podilet se na uzivani spolecné véci v
rozsahu jeho podilu. V uvedeném pripadé uziva spoluvlastnik spole¢nou véc nad ramec svého podilu
na zakladé platného pravniho divodu, nemuze tedy timto uzivanim ziskat bezdivodné obohaceni.
Naopak pri absenci dohody, rozhodnuti vétsiny ¢i rozhodnuti soudu o uzivani spolecné véci nad
ramec spoluvlastnického podilu nékterym ze spoluvlastniki se uplatni pravidla o bezdivodném
obohaceni: , UZivd-li spoluvlastnik bez pravniho diivodu (zejména bez rozhodnuti vétsiny
spoluvlastnikil nebo bez dohody spoluvlastnikii anebo bez rozhodnuti soudu) spole¢nou véc nad
ramec svého spoluvlastnického podilu, je povinen vydat to, o¢ se takovym uzivanim obohatil,
ostatnim spoluvlastnikim podle pravidel o bezdivodném obohaceni (§ 451 a ndsl. ob¢. zdk.).“[3]

Dohoda spoluvlastniku
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Dohoda spoluvlastnikl o uzivéni spolecné véci je bezformalnim pravnim jednanim. Dohoda nemusi
byt pisemnad, ani pokud se ji upravuje uzivani nemovité véci. Dohoda muZe byt uzaviena Ustné nebo i
konkludentné. Spoluvlastnici jsou dohodou vazani do té doby, dokud nedojde ke zméné pomértu nebo
uzavieni dohody nové vSemi spoluvlastniky, ktera by nahrazovala dohodu pvodni. Za podstatnou
zménu poméru lze povazovat situaci, kdy by pri existenci urcitych objektivnich a subjektivnich
okolnosti bylo mozné duvodné predpokladat, ze by za téchto okolnosti doslo mezi spoluvlastniky k
jiné dohodé o uzivani spole¢né véci. Za podstatnou zménu okolnosti nelze vSak povazovat zménu v
osobé jednoho ze spoluvlastnikt. Tato zména nema sama o sobé bez dal$iho vliv na platnost a
vazanost puvodni dohody spoluvlastniki o uzivani spole¢né véci. ,Prava a povinnosti z dohody
podilovych spoluvlastniki o uzivani spole¢né véci nezanikaji smrti osob z této dohody zavazanych
nebo opravnénych.” (stanovisko byvalého Nejvyssiho soudu CSSR ze dne 12. 10. 1972, sp. zn. Cpjf
78/72, publikované ve Sborniku Nejvy$siho soudu CSSR, Nejvy$siho soudu CSR a Nejvy$siho soudu
SSR ¢. IV, Praha 1987).[4]

Pro uplnost doddvame, Ze od dohody spoluvlastniki o uzivani spolecné véci (bézné spravy spolecné
véci) je treba odlisit dohodu spoluvlastnikt o spravé nemovité véci ve smyslu ustanoveni § 1138 OZ.
Touto dohodou se spoluvlastnici mohou odchylit od zakonného rezimu spravy spole¢né véci, pricemz
se vyzaduje uzavieni dohody ve forme verejné listiny prijaté vSemi spoluvlastniky. Timto se lisi od
faktického vykonu spravy podle § 1128 OZ. Dohoda se nésledné zalozi do shirky listin u organu, u
néhoz je nemovita véc zapsana ve verejném seznamu, a to za ucelem ochrany tretich osob.[5]

Rozhodovani vétsiny

Nedohodnou-li se spoluvlastnici o uzivani spolecné véci, 1ze o tuto otdzku upravit rozhodnutim
spoluvlastnikl prijatym vétSinou hlast pocitanou podle velikosti podila (§ 1128 odst. 1 ve spojeni s §
1126 odst. 2 OZ). Pri rozhodovani o spole¢né véci neni vSak vétSinovy spoluvlastnik opravnén
prijimat rozhodnuti svévolné, tedy aniz by byla dodrzena

nize uvedena pravidla.

Z ustanoveni § 1128 odst. 2 OZ vyplyva predné informativni povinnost viéi ostatnim
spoluvlastnikiim, tedy pravidlo, ze v§ichni spoluvlastnici musi byt vyrozuméni o potrebé rozhodnout
0 bézné spravé (uzivani) spolecné véci. V opacném pripadé by predmétné rozhodnuti nemélo vici
spoluvlastnikiim, kteri nebyli vyrozuméni, pravni u¢inky. Uvedené se neuplatni pri rozhodovani o
zalezitostech, které vyzaduji okamzité jednani. Rozhodnuti o neodkladné zalezitosti méa pravni ucinky
i vi¢i nevyrozuménym spoluvlastnikiim, av$ak tito maji pravo navrhnout soudu, aby urcil, ze
rozhodnuti o neodkladné zalezitosti nema vuci nim pravni u¢inky, nelze-li po nich spravedlivé
pozadovat, aby takové rozhodnuti snaseli. K uplatnéni tohoto prava prislusi dotCenym
spoluvlastnikim prekluzivni lhita tficeti dnti od prijeti rozhodnuti, popf. ode dne, kdy se o
rozhodnuti dozvédéli nebo dozvédét mohli (§ 1128 odst. 3 OZ).

Ustanoveni § 1128 odst. 2 OZ je ustanovenim zcela novym. Uvedené zdsady byly soudni judikaturou
dovozeny jiz za ucinnosti zdkona OZ 1964, avSak s tim rozdilem, Ze byly stanoveny odlisné pravni
nasledky poruseni zasad pro prijimani rozhodnuti, a to ve formé neplatnosti prijatého rozhodnuti.
Zde je mozno odkdazat napriklad na rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 277/2005 ze dne 4. 8.
2005, ve kterém Nejvyssiho soud dospél k zavéru, ze mensinovému spoluvlastnikovi musi byt
hospodarsky zameér ostatnimi spoluvlastniky predestren, aby se k nému mohl vyjadrit a pripadné
zvazit moznost zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi. ,Pokud by mensinovému spoluvlastniku vitbec
nebyla ddna moznost vyjddrit se k zamyslené zmene v hospodareni se spolecnou véci, pak i za
situace, kdy s takovou zménou souhlasi vétsina spoluvlastniki, po¢itand podle velikosti podilti, nejde
o rozhodnuti vétsiny ve smyslu § 139 odst. 2 ObcZ. V takovém pripadé jde z hlediska hospodareni
spoluvlastnikil se spolecnou véci o neplatny prdavni ttkon.“[6]



Rozhodnuti spoluvlastnikli prijaté vétSinou za zakonem stanovenych podminek odrazi tzv. princip
majorizace, tedy Ze prehlasovany spoluvlastnik se musi rozhodnuti vétSiny podridit. Princip
majorizace vsak nelze vykladat jako neomezenou moc vétsinového spoluvlastnika nakladat se
spolec¢nou véci. ,Majorizaci Ize respektovat pouze v pripadech, v nichz neni vysledek v extrémnim
nesouladu s principy spravedinosti a neporusuje zdkladni prava mensinovych spoluvlastnikii. Nelze
pripustit, aby hospodareni probihalo zptisobem, ktery vitbec nerespektuje opravnéné zdjmy
mensinového spoluvlastnika a tim popird samu podstatu a smysl jeho zdkladniho prdava.“[7]1 V
predmétném nalezu Ustavni soud dovodil, Ze vykon Zzadného préava, vétsinového spoluvlastnika pti
rozhodovani o nakladani se spolecnou véci nevyjimaje, nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy. Bude-li
vétsSinovy spoluvlastnik zneuzivat pri rozhodovani o hospodareni se spolecnou véci své pravo, at jiz
ve sviij prospéch, napriklad tim, ze rozhodne o uzivani spolecné véci vylu¢né svoji osobou, nebo ve
prospéch treti osoby, napriklad uzavrenim najemni smlouvy na spolecnou véc se sjednanim
neumérné nizkého najemného, dojde timto k zasahu do samotné podstaty vlastnického prava
mensinového spoluvlastnika, a vétSinovy spoluvlastnik se vystavuje riziku vzniku zavazku k ndhradé
$kody podle ustanoveni § 2909 OZ. Dle tohoto ustanoveni plati, Ze ,Skiidce, ktery poskozenému
zpusobi skodu umysinym porusenim dobrych mravi, je povinen ji nahradit; vykondval-li vSak své
pravo, je skiidce povinen skodu nahradit, jen sledoval-li jako hlavni ucel poskozeni jiného.”

V této souvislosti je treba dodat, Ze predmétem rozhodnuti vétsinového spoluvlastnika o uzivani
spole¢né véci nemuze byt proti vili mensinového spoluvlastnika vylouceni prava na nahradu za
uzivani spole¢né véci nad ramec spoluvlastnického podilu vétSinového spoluvlastnika timto
spoluvlastnikem.[8]

Co se tyka rozhodnuti spoluvlastnikii o uzavi'eni najemni smlouvy k uzivani spole¢né véci treti
osobou, je dle naseho nazoru treba vzdy posoudit obsah jednotlivé ndjemni smlouvy a intenzitu
omezeni spoluvlastnického prava vSech spoluvlastniku a nasledné na zékladé takto zjiSténych
skutecnosti urcit, zda se jednda o rozhodnuti spoluvlastnikll v ramci bézné nebo mimoradné spravy a s
tim souvisejici urceni, zda k prijeti rozhodnuti postaci vétsina hlast (§ 1128 odst. 2 OZ) nebo
dvoutretinova vétsina (§ 1129 odst. 1 OZ). Tento vyklad by se priklanél k vykladu za uc¢innosti OZO,
jak uvedeno vyse. V této souvislosti je treba zohlednit i znéni ustanoveni § 1132 OZ, které by se dle
naseho nazoru mélo aplikovat na rozhodovani o uzavreni ngjemni smlouvy k uzivani spolecné véci
treti osobou na dobu delsi deseti let. K prijeti rozhodnuti o takovémto uzivani spolec¢né véci by bylo
treba souhlasu vSech spoluvlastnikt. Pokud by byla ndjemni smlouva uzavi'ena v ramci bézné spravy
1ze odkazat na dosavadni soudni judikaturu, podle které plati, Ze uzavre-li jeden ze spoluvlastnikl
bez souhlasu druhého spoluvlastnika smlouvu, na zakladé které prenechal do uzivani spolecnou véc
treti osobé, at jiz za uplatu nebo bezuplatné, neni spoluvlastnik, ktery nedal k uzivéni spolecné véci
souhlas, opravnén pozadovat vydani bezdiivodného obohaceni po treti osobé, ale pouze po druhém
spoluvlastnikovi, a to v rozsahu, v jakém naduzival sviij spoluvlastnicky podil.[9]

Spoluvlastnik naduzivajici spole¢nou véc neni povinen poskytnout ostatnim spoluvlastnikim nahradu
za uzivani spolecné véci nad ramec svého spoluvlastnického podilu, pokud prokaze existenci smlouvy
o bezuplatném uzivani spolec¢né véci.[10] Déle neni spoluvlastnik uzivajici spole¢nou véc nad ramce
svého spoluvlastnického podilu povinen vydat dot¢enému spoluvlastnikovi bezduvodné obohaceni za
toto naduzivani, pokud dotCeny spoluvlastnik pouze nerealizoval sva vlastnicka prava, pricemz
neexistovala zadna prekézka, kterd by mu v tom branila. V tomto ohledu nemtze naduzivani
spoluvlastnického podilu jednim ze spoluvlastniku vést ke vzniku bezduvodného obohaceni na jeho
strané.[11]

Pro tplnost je treba dodat, Ze ustanoveni § 1130 OZ upravuje pravo prehlasovaného spoluvlastnika,
jemuz rozhodnuti hrozi tézkou Ujmou, zejména neimeérnym omezenim v uzivani spole¢né véci nebo
vznikem povinnosti zfejmé nepomérné k hodnoté jeho podilu. V takovém pripadé mize prehlasovany



spoluvlastnik soudu navrhnout, aby toto rozhodnuti zrusil, pricemz plati obdobné § 1128 odst. 3 OZ.
Neni vSak zcela zrejmé, zda se dané ustanoveni aplikuje jen na rozhodovani o vyznamnych
zalezitostech (mimoradné sprava) nebo také na rozhodovani o spravé bézné. Pokud zdkonodarce
vyslovné v prikladném vyc¢tu tézké ujmy obsazeném v predmétném ustanoveni uvadi také neimérné
omezeni v uzivani spolecné véci, domnivame se, ze by aplikace daného ustanoveni neméla byt
automaticky vykladana pouze ve prospéch mimoradné spravy, ale mélo by byt uvazovano o jeho
pouziti i v mezich bézné spravy pri zohlednéni konkrétnich okolnosti daného rozhodnuti, jelikoz i v
tomto sméru muze byt mensinovy spoluvlastnik rozhodnuti vétsinového spoluvlastnika znevyhodnén,
miZe mu hrozit t&7k4 Gjma. Byl-li vy$e Ustavnim soudem uéinén zavér o souladnosti rozhodnuti
spoluvlastniku ve vztahu k dobrym mravim, domnivame se, ze 1ze dané ustanoveni chapat jako
ochranu mensinovych spoluvlastniki pred pro né vét$inovym spoluvlastnikem prijatym
znevyhodiujicim rozhodnutim, které nemusi dosahovat intenzity poruseni dobrych mravii. Oproti
ustanoveni § 1128 odst. 2 OZ tykajici se pouze bézné spravy, podle kterého se spoluvlastnik
opominuty pri rozhodovani muze domahat pouze urceni, Ze rozhodnuti nema vic¢i nému pravni
ucinky, je tedy nasledek predpokladany ustanovenim § 1130 OZ ve formé zruSeni rozhodnuti
podstatné citelnéjsi.
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