Nakladani a sprava nemovité véci v
podilovem spoluvlastnictvi

Pravni pravé podilového spoluvlastnictvi nemovité véci v zakoné 89/2012 Sb., obCansky zakonik
(dale jen ,0ObcZ“) se s tcinnosti od 1. 7. 2020 opétovné dostalo zmény v podobé omezeni
predkupniho préava podilovych spoluvlastniki. V souvislosti s novelou predkupniho prava podilovych
spoluvlastnikll k nemovité véci tento ¢lanek shrnuje i dalsi instituty nakladéni a spravy nemovité véci
v podilovém spoluvlastnictvi.

Nakladani s podilem

Podilové spoluvlastnictvi se vyznacuje tim, ze vuci tretim osobam vystupuji spoluvlastnici jako jeden
vlastnik spole¢né véci, kazdy ze spoluvlastnika je ale Uplnym vlastnikem svého podilu k véci.
Jednotlivé podily pak predstavuji miru ucasti kazdého spoluvlastnika na vytvareni spole¢né vule a na
pravech a povinnostech vyplyvajicich ze spoluvlastnictvi véci.

Kazdy ze spoluvlastniki mize se svym podilem nakladdat podle své vile. Takové nakladani vSak
nesmi byt na Gjmu pravim ostatnich spoluvlastnikli bez zretele k tomu, z ¢eho vyplyvaji.

S ucinnosti od 1. 7. 2020[1] spoluvlastnici nemovité véci jiz nemaji obecné predkupni pravo
k podilim ostatnich spoluvlastniki. Predkupni pravo je omezeno na pripady, kdy spoluvlastnictvi
vzniklo pravni skutecnosti tak, ze spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti od pocatku ovlivnit
(napf. porizenim pro pripad smrti) a to pouze po dobu Sesti mésici od vzniku spoluvlastnictvi.[2]
Obdobné je zachovano predkupni pravo spoluvlastnikii ohledné spoluvlastnictvi zemédélského
zavodu, pokud spoluvlastnictvi vzniklo tak, ze spoluvlastnici nemohli sva prdva a povinnosti od
pocatku ovlivnit. V pripadé zemédélského zavodu ale predkupni pravo nebude ¢asové omezeno.

Sprava spolecné véci

Obecné plati, ze kazdy ze spoluvlastniku je opravnén k ucasti na spravé spolecné véci a pri
rozhodovéni o spole¢né véci se hlasy spoluvlastnika pocitaji podle velikosti jejich podila. Z pravniho
jednani tykajiciho se spole¢né véci jsou nasledné vSichni spoluvlastnici opravnéni a povinni spole¢né
a nerozdilné.

O bézné spravé spolecné véci rozhoduji spoluvlastnici vétsinou hlasti. Rozhodnuti mé pravni GcCinky
pro vSechny spoluvlastniky pouze v pripadé, ze vSichni byli vyrozuméni o potrebé rozhodnout, ledaze
se jednalo o zalezitost, ktera vyzadovala okamzité jednani. Spoluvlastnik opominuty pri rozhodovani
o neodkladné zalezitosti muze navrhnout soudu, aby urcil, Zze vi¢i nému takové rozhodnuti nema
pravni ucinky, nelze-li po ném spravedlivé pozadovat, aby je snasel.

To ale neznamend, Ze by véci bézné spravy podléhaly vzdy urc¢itému formalnimu hlasovani a
rozhodnuti spoluvlastnikli. Nejjednodussi forma bézné spravy bude dohoda vSech spoluvlastnikt.[3]
,Dohoda podilovych spoluvlastniki je primdrnim zptisobem reseni zdlezitosti spoluvlastniki. Dohoda
0 sprdve spolecné véci je bezformadlnim prdavnim jedndnim a nemusi byt pisemnd ani tehdy, tyka-li se
nemovité véci. Mtize byt uzavrena i ustné nebo konkludentné. Spoluvlastnici ji mohou uzavrit na
dobu urcitou nebo neurcitou, pricemz jsou svymi smluvnimi projevy vdzdni, nedojde-li ke zmené
pomért nebo neni-li dohoda nahrazena novou dohodou vsech spoluvlastnikii. Podstatnou zménou
pomértl je existence takovych objektivnich a subjektivnich okolnosti, u nichz by bylo mozno diivodné
predpoklddat, Ze pri jejich existenci by doslo k jiné dohodé spoluvlastnikii o spravé spolec¢né véci. V
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pripadé podstatné zmény pomért se muze kterykoliv spoluvlastnik domdhat nového rozhodnuti o
sprdavé spole¢né véci. Zménou pomértu neni toliko ¢asovy odstup mezi uzavienim dohody
spoluvlastniki a jeji faktickou realizaci“.[4] Takto bude bézna napr. dohoda spoluvlastniku o rozsahu
uzivani nemovité véci jednotlivymi spoluvlastniky. Tuto dohodu je nutné odliSovat od dohody
spoluvlastnika podle § 1138 Obc¢Z, kterou se spoluvlastnici odchyluji od zdkonného rezimu spravy
(viz déle).

Az v pripadé absence dohody vSech spoluvlastniki by se méla véc rozhodnout na zakladé hlasovani
podle velikosti podilu jednotlivych spoluvlastnikll (byt zdkon nestanovi presnou formu procesu
takového hlasovani a rozhodnuti). Vaci prehlasovanému spoluvlastnikovi nemuze byt vSak rozhodnuti
v extrémnim nesouladu s principy spravedlnosti a porusovat jeho zakladni prava. Nelze pripustit, aby
sprava spolecné véci probihala zpusobem, ktery vubec nerespektuje opravnéné zajmy mensinového
spoluvlastnika.[5]

O vyznamnych zalezitostech tykajicich se spole¢né véci, zejména o jejim podstatném zlepsSeni nebo
zhorSeni, zméné jejiho ucelu Ci o jejim zpracovani, je treba alespon dvoutretinové vétSiny hlasu
spoluvlastniki. Nedosahne-li se této vétsiny, muze rozhodnout soud na navrh spoluvlastnika.

K rozhodnuti, na jehoz zdkladé ma byt spoleénéa véc zatiZena nebo jeji zatizeni zruseno, a k
rozhodnuti, na jehoz zdkladé maji byt prava spoluvlastniki omezena na dobu delsi nez deset let, je
treba souhlasu vSech spoluvlastniku. Ke zrizeni zastavniho prava nebo jiné obdobné jistoty slouzici
k zajisténi penézité pohledavky vzniklé pri zlepSeni spolecné véci nebo pri jeji obnové postaci
rozhodnuti alespon dvoutfetinové vétsiny spoluvlastnika.

Pokud spoluvlastnik vynalozi naklad na spole¢nou véc v zajmu ostatnich spoluvlastniki bez jejich
vyrozuméni a souhlasu, muze pozadovat (i) pomérnou ¢ast nahrady v rozsahu zhodnoceni véci[6],
pokud $lo o néklad, ktery byl spoluvlastnikiim ku prospéchu, a (ii) nahradu nutnych naklada, pokud
Slo o néklad, ktery bylo treba vynalozit na zachranu véci.

Dohoda o uzivani spolecné véci podle § 1138 ObcZ

ObCZ vyslovné v § 1138 pripousti uzavieni dohody spoluvlastnikii o spravé spole¢né nemovité véci
rozdilné od zdkona. Platnost takové dohody musi schvalit vSichni spoluvlastnici, musi mit formu
verejné listiny (notarského zapisu) a musi byt ulozena u organu, u kterého je nemovitd véc zapsana
ve verejném seznamu (katastru nemovitosti). Dohodu o uzivéni spolecné véci podle § 1138 ObcZ je
potreba rozlisit od bezformdlni dohody uvedené vyse (a popsané judikaturou), kterd pouze
predstavuje shodu spoluvlastnikli v rdmci zdkonného rezimu spravy spole¢né véci. Na zakladé
dohody podle § 1138 ObCZ je zakonny rezim spravy spolecné véci zménén, pricemz zakon nestanovi
urCenému spravci z rad spoluvlastnikt ¢i tretich osob, se souCasnym stanovenim jeho prav
a povinnosti; (ii) upravé hlasovaciho mechanismu (predevsim zména potrebného hlasovaciho kvora
nebo vymezeni zalezitosti, které budou povazovany za vyznamné); (iii) stanoveni vzajemné
informacni povinnosti nebo naopak nepotrebnosti vyrozumivat urcitého spoluvlastnika; nebo (iv)
stanoveni kombinace zakonnych a smluvnich pravidel spravy.[7]

Dohodu o uzivani spolecné véci podle § 1138 Ob¢Z je nutné zkoumat z hlediska jeji zavazkové nebo
vécné pravni povahy. Zapsani dohody o spravé spolecné véci do katastru nemovitosti mé chrénit treti
osoby a zajistit jejich informovanost o rezimu spravy, ktery je odliSny od zdkona. Ustanoveni o spraveé
spole¢né véci (§ 1126 az § 1139 ObcCZ) patti mezi absolutni majetkova prava, ktera jsou zarazena
v Césti treti Ob¢Z. Podle § 978 ObCZ se od ustanoveni této ¢asti lze odchylit s ucCinky vuci tretim
osobam pouze v pripadech, kdy to pripousti zakon. Vzhledem k tomu, ze Ob¢Z v § 1138 vyslovné
pripousti moznost odchyleni se od zakonného rezimu spravy dohodou, je mozné predpokladat, ze



dohoda o spravé spolec¢né véci bude u¢inna i vaci tretim osobam. Podpurny argument pro ucinnosti
vuci tretim osobam déavé také judikatura, ktera jiz pro bezformalni dohody spoluvlastniki ve vécech
spravy podle zakonného rezimu dovodila, Ze takova dohoda zavazuje i pravniho nastupce nékterého
ze spoluvlastniku.[8]

Predchozi pravni tprava[9] neznala obdobu dohody ménici zdkonny rezim spravy, ktera by se
soutasné zapisovala do katastru nemovitosti. U¢inkim dohody podle § 1138 Ob¢Z vici tietim
osobam se zatim nevénovaly ani ¢eské soudy. Obecné lze ale rict, ze do katastru nemovitosti jsou
zapisovany skutecnosti pravé kvili ochrané tretich osob, vi¢i nimz by mohly mit ucinky.

Dohoda o spraveé spolecné véci se uklada u prislusného katastralniho uradu do sbirky listin, ktera je
soucasti katastralniho operatu.[10] V souladu s § 52 zdkona 256/2013 Sb., katastralniho zakona neni
vSak mozné do sbirky listin vedené katastralnim uradem nahlizet a idaje o dohodé o sprave spolecné
véci tak nelze poskytnout dalkovym pristupem. Znéni dohody o spravé spole¢né véci lze tak ziskat
pouze na zadost. Zadatel pfitom musi prokazat svoji totoZnost a sdélit ucel, pro ktery kopii
dokumentu ze sbirky listin zada. V urcitych pripadech mize byt k zjisténi obsahu dokumentu ve
shirce listin katastru nemovitosti nutnd az osobni navstéva katastralniho turadu.[11] Oproti
dalkovému pristupu se tak muze jednat pro treti osoby o zna¢né komplikace. Kvuli takovému
omezeni verejného pristupu ke znéni dohody o spravé spolecné véci mohou treti osoby namitat, ze
nemély moznost se s jejim obsahem sezndmit a jeji ujednéni tak proti nim nemaji pravni ucinky.

Shrnuti

Nakladani s podilem spoluvlastnika k nemovité véci bylo s Géinnosti k 1. 7. 2020 opét novelizovano,
kdy doslo ke zruseni obecného predkupniho prava. Spoleénou sprdvu nemovité véci ve
spoluvlastnictvi je tieba rozdélit podle zéakonného rezimu na béznou spravu, spravu vyznamnych
zalezitosti a rozhodnuti, ke kterym je potreba rozhodnuti vSech spoluvlastniku. Zakonny rezim
spole¢né spravy muze byt zménén dohodou spoluvlastniki o spravé spolecné véci podle § 1138
Obc¢Z, kterd musi mit formu notarského zapisu a bude evidovana u katastru nemovitosti. Tuto
dohodu je nutné odliSovat od neformalni dohody spoluvlastniki ohledné spravy spole¢né véci, které
se jiz nékolikrat vénovala judikatura, a ktera predstavuje pouze shodu spoluvlastniku v ramci
zdkonného rezimu.
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Dalsi clanky:

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

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

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

e K jednomu z vykladovych uskali na useku regulace slev

o Student je spottebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zéakaz zmény k horsimu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka

* Prinese rozsahla novela zédkona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?

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

» Fungovéni Rady pro rozhodovéni sport podle Cervené knihy FIDIC

o Uprava styku rodice s ditétem nizkého véku v tzv. navykacim rezimu a poté

 Pravni novinky v roce 2025, ¢ast ¢tvrta - implementace nové definice doméciho nésili
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