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

Uzivani nemovitosti ve spoluvlastnictvi aneb
musi se spoluvlastnici na jejim uzivani vzdy
dohodnout?

Tento Clanek obsahuje zakladni exkurz do usporadani uzivani nemovitosti mezi spoluvlastniky se
zameérenim na (ne)zbytnost uzavreni dohody spoluvlastniki a déle do upravy nasledkl uzivani
nemovitosti nékterym ze spoluvlastniki nad rozsah jeho spoluvlastnického podilu.

Je pomérné Casté, ze je nemovitost vlastnéna vice spoluvlastniky, at uz napr. dédici predchoziho
vlastnika, byvalymi manzely po vyporadani spolecného jméni manzeld, vlastniky jinych nemovitych
véci (napr. prijezdové cesty), aj. Dle § 1117 zékona ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, v platném
znéni (dale jen OZ), ma kazdy spoluvlastnik pravo k celé véci, pricemz toto pravo je omezeno
stejnym pravem kazdého dalSiho spoluvlastnika. Spoluvlastnici vSak budou mit zpravidla zajem, aby
bylo néjakym zplUsobem upraveno uzivani takové nemovité véci mezi nimi (napr. spoluvlastnik 1
bude uzivat prvni patro domu a spoluvlastnik 2 bude uzivat druhé patro domu). Musi se ale
spoluvlastnici na zpusobu uzivani nemovitosti vzdy dohodnout?

Dohoda a jeji zavaznost

Uzavreni dohody spoluvlastnikii bude patrné primarnim a preferovanym zpusobem pro usporadani
uzivani nemovité véci. Takova dohoda je neformalnim pravnim jedndnim a je mozné ji uzavrit
vyslovné i konkludentné, na dobu urcitou i neuréitou, pricemz neni ani u nemovitosti k uzavreni
takové dohody vyzadovana pisemna forma.[1] Pisemnou formu lze vSak doporucit za ucelem posileni
dukazni pozice v pripadném soudnim rizeni. Spoluvlastnici se mohou dohodnout na stfidavém
uzivani nemovitosti, vyluéném uzivéni jednotlivych ¢asti nemovitosti, coz bude dle mého nazoru
nejCastéjsi, dale na vyhradnim uzivani nemovité véci jednim spoluvlastnikem nebo jen nékterymi
spoluvlastniky (k ndsledkim naduzivani podilu spoluvlastnika vice viz nize), popr. na jinych
podminkdach uzivani nemovitosti.

Dle aktudlni ustalené rozhodovaci praxe je v obecné roviné dohoda spoluvlastniki o uzivani spolecné
nemovité véci zavazna, a to i pro pravni nastupce jednotlivych spoluvlastnikii, az do takové zmény
poméru v objektivnich a subjektivnich okolnostech, u nichZ by bylo moZzné duvodné
predpokladat, ze pri jejich existenci by dos$lo k uzavreni jiné dohody spoluvlastnikti.[2] Za takové
okolnosti se nepovazuji zména v osobé jednoho spoluvlastnika[3] nebo odstéhovani spoluvlastniki z
nemovitosti bez dalsiho.[4] Jinymi slovy, pokud spoluvlastnici neuzavrou novou dohodu, je pravni
nastupce predchoziho spoluvlastnika povinen stavajici dohodu o uzivani spole¢né nemovité véci
respektovat a nemuze se uspésné soudné domdahat jiného uzivani nemovitosti jednotlivymi
spoluvlastniky (pozn.: moznost nahradit dohodu o uZivani rozhodnutim vét$iny spoluvlastnika je
spornd; k tomu nize). V odborné pravni literature se lze setkat s ndzory, ze takové zavéry nemohou v
aktudlni pravni Upravé obstéat a je na misté pristoupit k jejich revizi. K témto nazoriim se priklanim.
Lze souhlasit s M. Zvarou,[5] Ze dohoda o uzivani nemovité véci je obliga¢ni dohodou mezi
stavajicimi spoluvlastniky s ucinky inter partes a nemuze byt bez dalSiho zavazna pro jejich pravni
nastupce. Neni zadny zdkonny duvod, aby soudni judikatura rozSirovala vécna prava o dohodu
spoluvlastnikl o spravé (uzivani) véci, kdyz zakonny vycet vécnych prav uvedeny v § 977 OZ je
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taxativni. Pokud aktualni spoluvlastnici nemovité véci maji zajem, aby takova dohoda spoluvlastniku
zavazovala také jejich pravni nastupce dle § 1107 odst. 1 OZ a méla (jakési kvazi) vécnépravni
ucinky, maji dle aktuélni pravni upravy moznost takovou dohodu spoluvlastniki zalozit do sbirky
listin katastru nemovitosti dle § 34 odst. 2 zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni zakon), v platném znéni (dale jen KZ). Revize zavéru Nejvys$siho soudu o ucincich
dohody o spravé (uzivani) spolecné nemovité véci je tedy jednoznacné na miste.

Rozhodnuti vétSiny spoluvlastniku

DalSi moznosti, jak usporadat uzivani nemovitosti mezi spoluvlastniky, je prijmout rozhodnuti
prislusné vétsiny spoluvlastniki. Jinymi slovy, prijmout rozhodnuti o uzivani nemovitosti, se kterym
vyslovné nevyslovili souhlas vSichni spoluvlastnici. Uzivéni spole¢né nemovité véci spada pod spravu
spolecné véci ve smyslu § 1126 a nasl. OZ,[6] priCemz pro takové rozhodnuti neni rovnéz stanovena
Zadna predepsana forma.

Velikost hlast jednotlivych spoluvlastnikd pro prijeti takového rozhodnuti se dle § 1126 odst. 2 OZ
pocita podle velikosti jejich podill na spole¢né véci, pricemz je otazkou, zda k prijeti takového
rozhodnuti postaci prosté vétsina hlasu (51 %) a pujde tak o béZnou spravu spole¢né véci ve smyslu
§ 1128 OZ, nebo k prijeti takového rozhodnuti bude nutna dvoutretinova vétsina hlasu a pujde o
vyznamnou zalezitost tykajici se spole¢né véci ve smyslu § 1129 OZ. Odborna literatura[7] v
mnohych pripadech zarazuje uzivani spolec¢né véci pod béznou spravu ve smyslu § 1128 OZ.
Nicméné dle mého nazoru se Nejvyssi soud ve svém nedavném usneseni sp. zn. 22 Cdo 320/2025 ze
dne 25. 2. 2025 bez bliz§iho odivodnéni priklonil k tomu, ze rozhodnuti spoluvlastniki o uzivani
spolecné véci bude spiSe vyznamnou zalezitosti tykajici se spole¢né véci ve smyslu § 1129 OZ a pro
prijeti rozhodnuti bude potreba dvoutretinova vétsina hlasu.

V pravni teorii je také diskutovano, zda je mozné dohodu spoluvlastnika o uzivani spole¢né véci
nahradit rozhodnutim spoluvlastniku prijatym potfebnou vétSinou. Lze se setkat s nazory, ze takova
zména neni mozna zejména s ohledem na zdsadu pacta sunt servanda promitnutou do ustanoveni §
1759 OZ.[8] Oponovat témto zdvéram je mozné tim, Zze ustanoveni § 1129 odst. 2 OZ umoznuje
spoluvlastnikovi, ktery pro prijeti rozhodnuti nehlasoval, branit se proti rozhodnuti soudné (k tomu
vice nize). Pokud takové moznosti spoluvlastnik nevyuzije, Ize takové jednani povazovat za
konkludentni souhlas a rozhodnuti spoluvlastnika by tak pro prehlasovaného spoluvlastnika mélo byt
zavazné. Bohuzel rozhodovaci praxe vyssich soudu se k dané otézce blize je$té nevyjadrila a nelze
tak vyloucit, Ze soudni zadvéry nebudou v budoucnu v tomto sméru odliSné.

Soudni intervence

Treti moznou formou, jak muze byt usporadano uzivani nemovité véci mezi spoluvlastniky, je soudni
rozhodnuti, které muze byt vydéno na zékladé zaloby nékterého ze spoluvlastnikl pri splnéni
zakonem stanovenych podminek. Podani takové Zaloby je upraveno v ustanovenich § 1128 az § 1130
0Z a muze pripadat v ivahu zejména v nasledujicich pripadech:

1. spoluvlastnici maji tak velké podily na nemovitosti, Ze je vzdy nutné, aby se vSichni na uzivéani
nemovitosti dohodli a dohoda o uzivani nebo o jeho zméné mezi nimi nebyla dosazena (napr.
dva spoluvlastnici se spoluvlastnickymi podily o velikosti id. 1/2). Takovou zalobu v tomto
pripadé muze podat kterykoliv ze spoluvlastniku;

2. rozhodnuti spoluvlastnikll o uzivani nemaze byt prijato potfebnou vétSinou hlast. Takovou
zalobu také v tomto pripadé muze podat kterykoliv ze spoluvlastnikl; nebo

3. prehlasovany spoluvlastnik ma pravo podat zalobu proti rozhodnuti spoluvlastniki o uzivani
nemovité véci, které bylo prijato potrebnou vétsinou.
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Ve vSech vySe uvedenych pripadech je nutné takovou zalobu podat do 30 dnl ode dne (ne)prijeti
rozhodnuti (dohody), popr. nebyl-li spoluvlastnik o jejich prijeti ¢i potrebé prijeti uvédomeén, bézi
lhata ode dne, kdy se o rozhodnuti (dohodé) dozvédél nebo dozvédét mohl. Tato lhita je prekluzivni,
tzn. po jejim uplynuti pravo podat zalobu v této véci zanika. Jinymi slovy, v pripadé podéni zaloby po
uplynuti této lhaty zaloba musi byt soudem zamitnuta.

Takovy spoluvlastnik se bude moci zejména domdahat, aby soud takové rozhodnuti ¢i dohodu zrusil
nebo je nahradil svym rozhodnutim. Soudni rozhodnuti o uzivani spoleCné véci ma konstitutivni
charakter,[9] tj. dochéazi ke vzniku, zméné Ci zaniku prava a jemu odpovidajici povinnosti mezi
spoluvlastniky. Takové soudni rizeni je rizenim, v némz maji byt urcitym zptisobem vyporadany
vztahy mezi ucCastniky ve smyslu § 153 odst. 2 zdkona ¢. 99/1963 Sbh., obcansky soudni rad, v platném
znéni (déle jen OSR).[10] Soud tak neni vdzan Zalobnim ndvrhem spoluvlastnika a mize rozhodnout
ve véci zcela jinak, pricemz soud je povinen usporadat poméry mezi spoluvlastniky podle kritéria
slusného uvazeni dle § 1139 odst. 1 OZ. Je tedy na soudu, zda v konkrétnim pripadé rozhodnuti ¢i
dohodu spoluvlastniku zcela zrusi, nahradi svym rozhodnutim ¢i stanovi podminky, za nichz se
takova Uprava uzivani nemovitosti muze uskutecnit.

Kritérium slusného uvézeni je relativné novy pojem, ktery stara pravni iprava ucinna do 31. 12.
2013 neznala, a ustanoveni obdobné § 1139 OZ nebylo v této pravni upraveé zakotveno. V této
souvislosti povazuji za vhodné pouze zminit, ze Nejvyssi soud potvrdil, ze ustanoveni § 1139 odst. 1
OZ pouze taxativné vymezuje zpusoby rozhodnuti soudu na zékladé kritéria sluSného uvéazeni v ramci
institutu spravy spolecné véci a nejedna se o ustanoveni umoznujici podat zalobu ve vécech spravy
spolecné véci, kterd neni spojena s vySe uvedenou tricetidenni prekluzivni Ihutou.[11]

Duvodova zprava k OZ definuje slusné uvéazeni dle § 1139 odst. 1 OZ jako takové uvazeni, ,aby
pomeéry spoluvlastnikit byly usporddany spravedlivé, tedy raciondlné a zptisobem, ktery nebude
brdnit dalsimu klidnému souziti spoluvlastnikt a nebude mezi nimi akcelerovat dalsi konflikty."
Nejvyssi soud déle blize specifikoval a doplnil, Ze by soudy mély pri rozhodovani v zalezitostech
spravy spolec¢né (i nemovité) véci, tedy o jejim uzivani jednotlivymi spoluvlastniky, prihlédnout
zejména k povaze spolecné véci, k velikosti spoluvlastnickych podilt, k osobnim pomérim
spoluvlastniku a vztahum mezi nimi,[12] k povaze zélezitosti, o niz bylo ¢i ma byt rozhodnuto,
pripadné ke zptusobu rozhodnuti, jeho moznym alternativam a déale rozhodnout o tom, jakou da
jednotlivym okolnostem vahu a kterou okolnost uprednostni.[13] V kazdém konkrétnim pripadé tedy
muze byt rozhodnuti soudu odli$né, pricemz nelze také vyloucit, Ze néktery ze spoluvlastnika bude z
uzivani nemovité véci zcela vyloucen za nahradu (k tomu vice nize). Takova ndhrada by méla byt
priznana primo v soudnim rozhodnuti upravujicim uzivani nemovité véci.[14]

Je otazkou, zda takové pravomocné soudni rozhodnuti upravujici uzivani spole¢né nemovité véci je
mozné nahradit novou dohodou spoluvlastnikia nebo rozhodnutim vétSiny spoluvlastniki, a to za
predpokladu, Zze nedoslo ke zméné pomért ve vztahu ke spoleéné nemovité véci. Uzavreni nové
dohody mezi spoluvlastniky by dle mého nézoru mélo byt mozné, resp. neni divod, aby mu cokoliv
bréanilo. Na rozdil od rozhodnuti vétSiny spoluvlastniku, jehoz prijeti by poprelo smysl a tGcel
takového pravomocného autoritativniho soudniho rozhodnuti. Pokud by tedy nedoslo ke zméné
pomérl, domnivam se, ze by se prehlasovany spoluvlastnik mohl uspésné domahat negatorni zalobou
zdrzeni poruseni takového soudniho rozhodnuti nékterym z ostatnich spoluvlastniki i pres nové
prijaté rozhodnuti spoluvlastnik.

Nasledky naduzivani spoluvlastnického podilu

Jak jiz bylo zminéno v Gvodu tohoto Clanku, kazdy spoluvlastnik ma pravo k celé véci, pricemz toto
pravo je omezeno stejnym pravem kazdého dalSiho spoluvlastnika. Z toho vyplyva, ze spoluvlastnik
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nemovité véci ji nemize naduzivat nad rozsah svého podilu bez jakychkoliv nasledki. Po dlouhém
vyvoji se soudni rozhodovaci praxe ustalila na zavéru, ze (i) v pripadé, ze néktery ze spoluvlastnikl
naduziva svuj spoluvlastnicky podil na spolecné véci bez pravniho duvodu, tj. bez existence dohody,
rozhodnuti vétsiny spoluvlastnikli, soudniho rozhodnuti (tzv. nedovolené naduzivdni), maji ostatni
spoluvlastnici vii¢i nému narok na vydani bezdivodného obohaceni, a (ii) v pripadé, ze naduzivani
podilu nékterym ze spoluvlastniki bylo stanoveno dohodou, rozhodnutim vétSiny spoluvlastnika,
soudnim rozhodnutim (tzv. dovolené naduzivani), maji zkraceni spoluvlastnici narok na nahradu za

omezeni jeho spoluvlastnického prava.[15]

V obou pripadech vzniké zkracenému spoluvlastnikovi narok na bezdivodné obohaceni ¢i nahradu za
omezeni jeho spoluvlastnického prava za kazdy den, pokud je naduzivani trvajici.[16] To bude
zejména u spoluvlastnénych nemovitosti pomérné ¢asté. Rozdilnd bude u obou néroku objektivni
promlceci Ihlita - u nahrady za dovolené naduzivéani je standardni 10letd objektivni proml¢eci lhita
dle § 629 odst. 2 OZ a u bezduvodného obohaceni za nedovolené naduzivani mize byt objektivni
promlceci lhlita az 15leta dle § 638 odst. 2 OZ.

Podle ustalenych zavéra Nejvyssiho soudu vyse bezdivodného obohaceni za nedovolené naduzivani
bude odpovidat castce, ,kterou by ndjemce byl za béznych okolnosti povinen plnit podle platné
ndjemni smlouvy; diivodné se tedy tato ndhrada poméruje s obvyklou hladinou ndjemného. Aby
mohlo jit o ¢dastku skutecne “obvyklou” vzhledem ke srovndvanému stavu, je nepochybné, Ze pri
srovndni musi byt respektovdno jak posuzované misto a obdobi, tak charakter, stav i zptisob uzivani
konkrétni veci.“[17] Oproti tomu, pokud se spoluvlastnici nedohodnou jinak, vySe ndhrady za
dovolené naduzivani se ur¢i podle Gjmy, ktera vyloucenému spoluvlastnikovi vznikla, pricemz soud
musi na zakladé skutkovych zjisténi posoudit, co by tento spoluvlastnik pri obvyklém uzivani
nemovité véci ve svém podilu ziskal.[18] V obou pripadech se bude v soudnim rizeni s nejvyssi
pravdépodobnosti muset urcit vySe plnéni znaleckym posudkem.

Zaver

Konkrétni podoba uzivani nemovité véci vlastnéné vice spoluvlastniky muze byt vymezena
bud dohodou vsech spoluvlastniki, rozhodnutim vétSiny spoluvlastniku, nebo zalozena
rozhodnutim soudu.

Dohoda je idealni a preferovanou, v praxi vSak vzdy ne zcela moznou variantou. Dle
aktualni ustalené rozhodovaci praxe je takova dohoda spoluvlastniku zavazna i pro pravni
nastupce jednotlivych spoluvlastniku, pokud nedojde ke zméné poméru v objektivnich a
subjektivnich okolnostech, u nichz by bylo mozné duvodné predpokladat, ze pri jejich
existenci by doslo k uzavreni jiné dohody spoluvlastniku. Takovéto zavéry vyzaduji revizi,
nebot se priklanim k nazoru, ze takova dohoda je pouze obligacni dohodou mezi stavajicimi
spoluvlastniky a nelze rozsirovat vécna prava soudni judikaturou. Pokud spoluvlastnici
chtéji, aby dohoda o uzivani nemovité véci zavazovala jejich pravni nastupce, maji moznost
takovou dohodu zalozit do sbirky listin katastru nemovitosti dle § 34 odst. 2 KZ.

V pripadé, ze dohody ¢i rozhodnuti vétsiny spoluvlastniku o uzivani nemovitosti nemuze byt
dosazeno, nebo prehlasovany spoluvlastnik nesouhlasi s prijatym rozhodnutim o uzivani
nemovitosti, maji spoluvlastnici, popr. prehlasovany spoluvlastnik pravo domahat se, aby
soud takové rozhodnuti ¢i dohodu zrusil nebo je nahradil svym rozhodnutim. K podani
takové zaloby maji spoluvlastnici tricetidenni prekluzivni lhutu ode dne (ne)prijeti
rozhodnuti (dohody), popr. nebyl-li spoluvlastnik o jejich prijeti ¢i potrebé prijeti
uvédomén, bézi lhuta ode dne, kdy se o rozhodnuti (dohodé) dozvédél nebo dozvédét mohl.
Soud v takovém rizeni dle § 153 odst. 2 OSR neni vazan zalobnim navrhem a rozhodne



podle kritéria slusného uvazeni dle § 1139 odst. 1 OZ. Tj. soud rozhodne o uzivani
nemovitosti spravedlivé, racionalné a zpusobem, ktery umozni klidné a nekonfliktni souziti
vSech spoluvlastniku. Soud tak muze dokonce nékterého ze spoluvlastniku z uzivani
nemovité véci zcela vyloucit.

V pripadé, ze néktery spoluvlastnik bude nemovitost uzivat nad ramec svého
spoluvlastnického podilu, maji ostatni zkraceni spoluvlastnici vCetné spoluvlastnika, ktery
byl z uzivani zcela vyloucen, pravo bud na vydani bezduvodného obohaceni v pripadech
neexistence dohody, vétsinového rozhodnuti spoluvlastniki nebo rozhodnuti soudu o
uzivani nemovité véci (tzv. nedovolené naduzivani), nebo prava na nahradu za omezeni
spoluvlastnického prava (tzv. dovolené naduzivani). Samozrejmé pokud se spoluvlastnici v
pripadé dovoleného naduzivani nedohodnou jinak. Vyse takovych naroku bude v soudnim
rizeni stanovena zpravidla znaleckym posudkem.
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Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 3017/2023 ze dne 31. 7. 2024.

[10] Napr. Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 192/2017 ze dne 17. 10. 2017.

[11] Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 192/2017 ze dne 17. 10. 2017, nebo usneseni
Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 320/2025 ze dne 25. 2. 2025.

[12] Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2266/2006 ze dne 18. 9. 2007, nebo rozsudek
Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 4116/2009 ze dne 6. 1. 2010.

[13] Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2725/2017 ze dne 5. 12. 2017 a rozsudek Nejvyssiho
soudu sp. zn. 22 Cdo 3254/2023 ze dne 28. 11. 2023.

[14] Rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 398/2024 ze dne 12. 3. 2024.

[15] Srov. napr. usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 4018/2017 ze dne 5. 6. 2018, rozsudek
Nejvyssiho soudu sp. zn. 31 Cdo 503/2011 ze dne 10. 10. 2012, stanovisko Ustavniho soudu sp. zn.
Pl. US-st. 48/18 ze dne 16. 10. 2018, nebo usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 157/2023 ze dne
21.2.2023.

[16] Napr. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 2116/2014 ze dne 3. 3. 2015.



[17]Napr. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo 1207/2007 ze dne 6. 5. 2009 a rozsudek
Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 3356/2013 ze dne 16. 4. 2014.

[18] Napr. rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 3983/2015 ze dne 13. 1. 2016.
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