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

Spoluvlastnictvi a sprava spolecné veci

Nakladat s urcitou véci ve spoluvlastnictvi vyzaduje schopnost spoluvlastnikl se na radé otdzek umeét
dohodnout, coz v praxi neni vzdy jednoduché. Problematika spravy spolecné véci je komplexné
upravena v ustanovenich § 1126 a nasl. zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku, v platném
znéni (dale jen ,Obcansky zédkonik”“). V tomto ¢lanku bychom se zamérili na praktické otazky tykajici
se spravy spolec¢né véci.

Ve vztahu ke spolecné véci jako celku jsou spoluvlastnici povazovani za jednu osobu a s véci
nakladaji ,jako jeden”. Kazdy ze spoluvlastniki mé pravo k celé véci, nehledé na velikost jeho
spoluvlastnického podilu, priCemz toto pravo je prirozené omezeno stejnym pravem ostatnich
spoluvlastniki. Pokud spole¢nd véc prinasi urcité plody a uzitky (napr. prijem z ndjmu), rozdéluji se
tyto mezi spoluvlastniky podle velikosti jejich spoluvlastnickych podilt. Pokud nelze plody a uzitky
mezi spoluvlastniky rozdélit (napr. nejde o penize, ale o véci nedélitelné), urci se zpusob jejich
rozdéleni dohodou. Pokud se na rozdéleni spoluvlastnici nedohodnou, plody a uzitky se v takovém
pripadé prodaji a vynos se néasledné rozdéli spoluvlastnikim podle velikosti jejich podila. Takové jsou
pravidla stanovena zakonem. Od nich se spoluvlastnici samozrejmé mohou odchylit podle vlastnich
potreb a preferenci.

Sprava spolecné véci

Kazdy spoluvlastnik ma pravo se podilet na spravé spole¢né véci. Pri rozhodovani o nakladani se
spolec¢nou véci se hlasy spoluvlastnikl pocitaji podle velikosti jejich spoluvlastnickych podilt. Z
pravnich jednani tykajicich se spolecné véci (naprt. z uzaviené najemni smlouvy) jsou pak vSichni
spoluvlastnici zavazani spolecné a nerozdilné (solidarné). Potrebna vétsina k rozhodovani o sprave
spolec¢né véci se nicméné lisi podle toho, zda jde o tzv. béznou spravu ¢i nikoliv.

Podle ustanoveni § 1128 Obcanského zakoniku rozhoduji spoluvlastnici o bézné spravé spolecné véci
prostou vétSinou hlast. Ackoliv pojem bézné spravy neni v zékoné presné definovan, 1ze pod ného
podradit jakékoliv nakladani s véci, které je bézné, obvyklé Ci pravidelné. V praxi pujde napr. o
udrzbu spoleéné véci, jeji pravidelné opravy, urceni mista k uschovani spolecné (movité) véci nebo
jeji kratkodoby pronajem.

Naopak pro rozhodovéni o vyznamnych zalezitostech, které nespadaji pod ramec bézné spravy,
zakon vyzaduje souhlas alespon dvoutretinové vétsiny hlasu vSech spoluvlastnikli. Za vyznamnou
zalezitost je povazovano napriklad rozhodovani o otdzkach podstatného zlepSeni nebo zhorSeni
spole¢né véci, rozhodovani o zméné jejiho ucelu nebo o jejim zpracovani. K rozhodnuti, na jehoz
zakladé ma byt spolecné véc zatizena nebo jeji zatizeni zruseno, jakoz i k rozhodnuti, na jehoz
zékladé maji byt prava spoluvlastniki omezena na dobu delsi nez deset let, je podle zdkona potieba
souhlasu vSech spoluvlastniki. Na téch nejzasadnéjsich otézkach tykajicich se spole¢né véci se proto
museji dohodnout vSichni spoluvlastnici - bez ohledu na vysi jejich podilu.

Prava opomenutych ¢i prehlasovanych spoluvlastniku

Ve vécech bézné spravy rozhodnuti zavazuje vSechny spoluvlastniky jen v pripadé, ze vSichni byli o
potrebé rozhodnout dopredu vyrozumeéni - ledaze se jednalo o neodkladnou zélezitost. Spoluvlastnik
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opominuty pri rozhodovani o neodkladné zaleZitosti ve véci béZné spravy se pak muze doméhat u
soudu, aby vaci nému rozhodnuti nemeélo pravni G¢inky. Muze tak ucinit v zdkonné lhuté 30 dna od
prijeti rozhodnuti (resp. od okamziku, kdy se o ném dozvédél). Naopak v pripadé rozhodnuti o
vyznamné zalezitosti ma prehlasovany spoluvlastnik pravo se obratit na soud, aby o véci rozhodl
sam, pripadné aby doCasné zakdzal jednat podle napadeného rozhodnuti.

Nad réamec uvedeného se muze prehlasovany spoluvlastnik soudné domahat zruseni takového
rozhodnuti, které mu hrozi tézkou ujmou, neimérnym omezenim v uzivani spolecné véci nebo
vznikem povinnosti zfejmé nepomérné k hodnoté jeho podilu. Toto pravo mu nevznikne jen v
pripadé, kdy vétsina spoluvlastnikll rozhodne o opatreni potfebném pro zachovani nebo zlepSeni
spolecné véci a souCasné se zavaze vuci prehlasovanému spoluvlastniku, ze po ném nebude
pozadovat, aby se na nakladech podilel, nebo Ze mu nahradi veSkerou ujmu zpusobenou prijatym
opatrenim.

Spravce spolecné véci

Spoluvlastnici si mohou pro spravu spole¢né véci zvolit osobu spravce, kterym muze byt jak fyzicka,
tak i pravnickd osoba a muze jim byt jak jeden ze spoluvlastniki, tak i treti osoba. Zélezi vyhradné na
vuli spoluvlastniki. Spravce v kazdém pripadé vystupuje v postaveni prikaznika - tedy zmocnénce.
Spravce pak muze jednat bud jako primy, nebo jako neprimy zéstupce spoluvlastnik.

Pokud spravce jednda jako nepfimy zastupce spoluvlastniki, uzavird svym jménem ohledné spravy
spole¢né véci smlouvy s tretimi osobami (napr. ndjemni smlouvy s najemci nemovitosti nebo
s dodavateli energii) a plnéni z téchto smluv pak dale poskytuje spoluvlastnikum. Vuci
spoluvlastnikum je v takovém pripadé aktivné legitimovan k pripadnému vyméhéni toho, co jsou
povinni za takto poskytnuta plnéni zaplatit (napr. cenu za dodavky energii). Pokud spravce jedna
jako primy zastupce, pak ¢ini pravni jednéni jménem spoluvlastnikl na jejich ucet. V dusledku této
skutecnosti prava a povinnosti vznikaji pfimo spoluvlastnikiim a spravce je na né nemusi nasledné
Lprevadet”.

V pripadé ustanoveni osoby spravce je vhodné, aby spoluvlastnici presné vymezili rozsah jeho prav a
povinnosti. D& se tim totiz predejit pripadnym pochybenim ¢i nedorozuménim ze strany spravce.
Pokud spoluvlastnici rozsah prav a povinnosti spravce presné nestanovi, bude odpovidat bézné
spravé véci - tedy opravnéni jednat v béznych, obvyklych a pravidelnych zalezitostech. O volbé i
odvolani spravce rozhoduji spoluvlastnici stejné jako o otazkach bézné spravy, tedy prostou vétSinou
hlast. Spravce poté musi ze své Cinnosti spoluvlastnikim skladat ucty a spravu jim vyuctovat,
pri¢emz mu nélezi nahrada GcCelné vynalozenych nakladu, kterou si muze vybrat z vynosu spravované
véci.

Zaver

Jednim z hlavnich uskali spoluvlastnictvi je riziko vzniku sport mezi spoluvlastniky. Obecné plati, ze
shody. Z toho divodu Obc¢ansky zakonik nastavuje zakladni mantinely pro naklddani se spolec¢nou
véci, kterd jsou zalozena na principu demokratického rozhodovani o béznych i vyznamnych
zélezitostech. Pokud si ovSem spoluvlastnici tato pravidla upravi a prizpusobi je svym potrebam, je to
rozhodné krok spravnym smérem.
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