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1 Uvod

Svoji zavéreCnou praci na ZapadoCeské univerzit€¢ v Plzni, Fakulté
pravnické jsem se rozhodla psat pod katedrou obCanského prava. Zvolila jsem si
téma, které je obsazeno ve treti ¢asti zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zakoniku,
ve znéni pozd¢jsich predpist. Celd moje diplomova prace se bude zabyvat pravé
touto Casti, kterd pojednava o absolutnich majetkovych pravech. Pro laika je té¢zké
si pod timto slovnim spojenim néco ptedstavit, zvlast kdyz je mu dan do komparace
dalsi obcanskopravni pojem, a to relativni majetkova prava. Absolutnimi
majetkovymi pravy jsou predevSim: vécna prava, drzba, vlastnictvi a
spoluvlastnictvi. Posledni zminény pojem, tj. spoluvlastnictvi bude meritem mé
diplomové préce.

V tvodu prace bych se rdda vénovala samotnému pojmu vécna prava a
vysvétlila, pro¢ jsou vpravnim svéte tak dulezitd a ¢im se odliSuji prave
od relativnich majetkovych prav. Jednim z divodi je, Ze reprezentuji rozsahlou
cast obCanského zakoniku.

Druha cast diplomové prace bude zaméfena na vlastnictvi, které je
dilezitym ptredstupném samotného spoluvlastnictvi. Rada bych pfiblizila jeho
zakladni rysy, jakym zpiisobem se od sebe véci ve vlastnictvi mohou lisit.

Posledni velkou ¢asti a jddrem mé prace bude pojem spoluvlastnictvi a vse,
co knému z hlediska prava nalezi nebo s nim souvisi. Nezbytnou soucasti této
rozséhlé kapitoly bude rozdéleni spoluvlastnictvi na druhy, vysvétleni dalezitych
pojmt, které jsou nezbytné pro pochopeni celé problematiky.

Zvlastni kapitolu bych také vénovala predkupnimu pravu, které se opét
vratilo do obcanskopravni Upravy. Od 1.1.2018 byl zdkonem ¢. 460/2016 Sb.
novelizovan obcansky zdkonik, a to pravé (a nejenom) v bodé navraceni
predkupniho prava mezi spoluvlastniky, které bylo zdkonodarci ke dni 31.12.2013
Zruseno.

V zévéru prace bych se chtéla veénovat navrhim de lege ferenda,
tj. navrhim, které bych vidéla jako prospésné a praktické do budoucna, a to
predevsim ve vztahu k sou¢asnému platnému pravu, tedy k pravu de lege lata. Tato
kapitola by tedy byla pfedevs§im shrnujici, hodnotici a ve vysledku i kapitolou

moznych pfipominek ke stadvajici pravni Gprave.



2 Vécna prava

Jiz ze samotného oznaceni ,,vécna “ prava je v pravnim smyslu zfejmé, co
bude pfedmétem této pravni problematiky. Jedna se o prava, jejichz predmétem
jsou véci. Jsou to prava, kterd jsou neoddélitelné spjata s veéci, hmotnou
i nehmotnou — da se i fici, ze na véci Ipi. Nekteré pravni fady se o nich zmiiuji jako
o pravech k vécem redlnym (redln¢ existujicim). Historicky nachazime jejich
podstatu v pravu fimském, ale byly vytvofeny az pozdé¢ji, a to v dobé, kdy
dochazelo k recepci fimského prava. Vyznam vécnych prav nebyl béhem historie
zcela vyhranén, a proto se Casto jejich smysl ménil predev§im podle vlivu riznych
pravnich kultur. Ceské pravo prevzalo podobu vécnych prav z prava rakouského, a
to zobecného zakoniku obcanského zroku 1811, zakon ¢&. 946/1811 Sb.,
tj. Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch neboli ABGB, ktery byl vydan za vlady
Josefa II.

Vécna prava (iura in rem) tvori v ceském obcCanském zakoniku ¢ést treti.
Jsou kli¢ovou skupinou se zcela zdsadnim pravnim a spole¢enskym vyznam. Vécna
prava spolu se zavazkovymi (obligacnimi) pravy tvoii skupinu majetkovych prav.
Casto se viak tyto pravni odvétvi davaji do komparace a jsou uvadény jako
protipoly. Vécna prava pak tvori jeden ze subsystémtl majetkovych prav a jsou
oznacovana jako absolutni majetkova prava. ,,Absolutnost urcitého vztahu tedy
znamend, ze zdadnd osoba nesmi rusit prdava, jez jsou obsahem takového (tedy
absolutniho) vztahu, resp. pravé ta absolutnost znamend v prvni fadé. “ ' Obecné
lze chapat, ze obCanskopravni vztahy jsou bud’ absolutni nebo relativni. Jestlize
nejde o pravni vztah absolutni, pak se jedna automaticky o vztah relativni a naopak.

Jejich spolecensky vyznam spociva vtom, ze odpovidaji na otazky
soukromého zivota lidi — komu urcita véc patii, kdo ji uziva a kdo z ni bere uzitky,
kdo a jakym zpiisobem s ni naklada. 2 V&cna prava jsou povazovana za nezavisla a
nezprostfedkovand prava, jelikoz nejsou odvozena od prav né€koho jiného,
tj.,,realizuje se bezprostiedné bez zprostiedkovani treti osobou. 3
V minulosti pravni véda hledéla na vSechny obcanskopravni vztahy jako

na absolutni s tim, Ze na nékteré jest¢ dale jako na relativni. Absolutnost u vSech

! KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. Novy obcansky zdkonik: vskali vécnych prdav. Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék, 2015. Pro praxi. ISBN 978-80-7380-517-3, str. 14

2 DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské pravo hmotné. Praha:
Wolters Kluwer, 2016. ISBN 978-80-7478-325-8, str. 19

3 ZUKLINOVA, M., Vécna prava v kostce, Praha: Linde Praha, a.s., 2014, ISBN 978-80-7201-946-
5, str. 12
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vztahll se rovnala povinnosti ostatnich, aby do téchto vztahii nezasahovali.
Relativnost u nékterych pak znamenala to, Ze se jednalo o vztahy, které vznikaly
mezi dvéma a vice subjekty. Tyto obCanskopravni vztahy byly oznacovéany jako
zavazky.

Absolutnost spoc¢iva nejen v tom, Ze plisobi erga omnes, tj. vici vSem, ale
také ji nelze prevést na jinou osobu. Pfikladem miZze byt to, ze osoba, jeZ nema
vlastnické pravo k dané véci, tj. neni jejim vlastnikem, neni opravnén podat zalobu
na ochranu vlastnictvim jiného svym jménem. # Veskeré literarni zdroje odkazuji
na to, jak jsou si absolutni a relativni majetkova prava velmi blizka, a pfitom se
vtadé véci odliSuji, a to napiiklad poruSenim absolutnich prav vznikaji
obCanskopravni vztahy, které maji relativni povahu. V fimském pravu byla
rozdilnost mezi témito dvéma majetkovymi pravy znatelna, postupné doslo k jejich
sblizeni. °

Z hlediska duasledkt je velmi dilezité rozliSovat, které pravo je absolutni a
které je relativni, jelikoz kazdy z téchto obCanskopravnich vztahil je dale spojen
s jinymi pravy. V Ceském pravnim fadu vSak mizeme pozadovaného vysledku
docilit jak prostfedky vécnépravnimi, tak i zavazkovépravnimi. Pokud bychom
pravo cerpat vodu ze studny na pozemku souseda sjednali jako vécné pravo (nikoliv
vSak pro konkrétni osobu), které by bylo =zapsdno do vefejného
seznamu, tj. v katastru nemovitosti, pak jakykoliv vlastnik pozemku musi strpét
cerpani vody ze studny, a naopak kazdy vlastnik sousedniho pozemku mé pravo
tuto vodu ze studny Cerpat. Pokud by toto pravo bylo zapsano jako obligace, tak by
v dtsledku doslo k tomu, Ze pti zméné vlastnika kteréhokoliv z uréenych pozemki
by zavazek zanikl. ¢

Obcansky zakonik svym ustanovenim § 977 uvadi, zZe ,,jen zdkon stanovi,
ktera prava k majetku jsou absolutni*. 7 Déle viak uz vycet prav, ktera jsou ryze
absolutni povahy, neuvadi. Vymezit, ktera prava jsou absolutni, zistava tkolem
judikatury. Pravni nauka dfive prezentovala, Ze vécna prava rovna se absolutni,
soucasna Uprava nahlizi na vécnd prava 0zeji. Mezi absolutni prava patii kromé

vécnych prav také dédické pravo.

4 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16.1.2003 pod sp. zn. 28 Cdo 2368/2002
S HORAK, Ondiej. Absolutni majetkovd prava z historicko-srovndvaci perspektivy: vybrané otdzky.
Praha: Leges, 2017. Student (Leges). ISBN 978-80-7502-189-2, str. 38
6 VORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské pravo hmotné. Praha: Wolters
Kluwer, 2016. ISBN 978-80-7478-325-8, str. 22
7 zék. &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpisii
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2.1 Zakladni rysy vécnych prav

Vécna prava jsou v literarnich zdrojich nejcastéji charakterizovana tak, aby
ve Ctenafi vytvorila predstavu o tom, jak se lisi vii¢i druhému subsystému
majetkovych prav — obligacnich prav. Tento pojem ,,vécnd prava®, lat. iura in re,
vznikl zobecnénim spolecnych atribut riznych soukromych subjektivnich prav,
u kterych byla pfedmétem pravé véc v pravnim smyslu.

Vécna prava jsou jinak oznacovana jako prava absolutni povahy, tzn. jedna
se o prava, jejichz zvlastnosti je, ze piisobi vici vSem (orga omnes). M¢lo by to
tedy fungovat podle obcanského zakoniku ndsledovné: Urcitd opravnéna osoba
vykonéava piimé (bezprostiedni) pravni panstvi nad individudlné urcéenou véci a
vSechny tfeti osoby maji povinnost tento vécnépravni stav respektovat — nerusit tuto
opravnénou osobu a umoznit ji potfebny pravni prostor k vykonu svého prava
k dané véci. Respektovani tohoto stavu spoc¢iva v tom, ze tieti osoby jsou povinny
nekonat (non facere), a to strpénim chovani opravnéné osoby nebo zdrzenim se
vlastniho aktivniho chovani vici individudlné urené véci. Opravnéna osoba si
neruseni svého prava muize autoritativné vynucovat. Naopak u zavazkovych prav
se hovofi o pravech relativnich, kde vztah vznikd mezi subjekty urcitého
zavazkového pravniho vztahu, ktery si tyto osoby mezi sebou vytvofi. Je nutné vSak
podotknout, Ze vykon absolutnich prav je vzdy konén v mezich zakona.

,,Podstata vécnych prav spociva v tom, zZe oprdvnénd osoba ma jejich
prostiednictvim sama moznost v mezich zdkona vykondvat primo, resp.
bezprostredni pravni panstvi nad individualne urcenou veci bez jakéhokoliv
zprostiedkovani jinou osobou.” Opakem jsou zavazkova prava, u nichz se
predpokladéd soucinnost opravnéné osoby s osobou jinou, tj. o¢ekava se zde jista
spoluprace. U vécnych prav k takovéto kooperaci ¢i urCitému zprosttedkovani
k vykonu prava k uzivani véci nedochdzi a opravnéna osoba ji k uspokojeni svych
potieb zasadn¢ nepotiebuje, jelikoz je sama schopna ze svého pravniho postaveni,
tj. ze svého bezprosttedniho pravniho panstvi nad véci, uspokojovat své potieby.
Cilem upravy vécnych prav je uspokojovat zivotni potieby zpravidla dlouhodobéji.

10 Jediné, co lze povazovat za jistou soucinnost tietich osob, kterou opravnéna

8 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. Novy obcansky zdkonik: iskali vécnych prav. Plzet:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2015. Pro praxi. ISBN 978-80-7380-517-3, str. 29

9 DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské pravo hmotné. Praha:
Wolters Kluwer, 2016. ISBN 978-80-7478-325-8, str. 19

10 DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské pravo hmotné. Praha:
Wolters Kluwer, 2016. ISBN 978-80-7478-325-8, str. 21
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osoba vyzaduje, je vySe zminéné respektovani, tj. nezasahovani do prévniho
prostoru k vykonu prava k individualné urcené véci.
»Vecna prava jsou tak vzdy pravem ve vztahu k urcité véci (ius in rem),

“II' Ve shrnuti Ize fici, Ze v&cna prava

nikoliv k urcité osobé (ius in personam).
predstavuji vztah urCitého prévniho subjektu k uréitému pravnimu objektu. A
z hlediska prava je meritem téchto majetkovych prav osud véci a nikoliv osoby,
ktera viici dané véci pravo ma.

Vycet vécnych prav je taxativné vymezen zdkonem, tzn. je omezeny, jedna
se 0 uzavieny okruh neboli numerus clausus. Cokoliv jiného kromé téchto prav
v zdkon¢ uvedenych se povazuje za neplatné. Zasadu numerus clausus nelze
roz§ifovat nad rdmec, ktery je stanoven zdkonem. ,,70 znamend, Ze osoby
soukromého prava nemohou mezi sebou svym pravnim jednanim rozsirit pocet typu
vecnych prav nad ramec zakona. Osoby soukromého prava si proto mohou sjednat
jen ten z typu veécnych prav, které stanovi zdkon, jinou moznost ve vécnéprdavni
oblasti — na rozdil od zavazkovépravni oblasti nemaji. ““ 1

Nové¢ obcansky zékonik pfichdzi vustanoveni § 978 stim, ZzZe
,,od ustanoveni této casti se lze odchylit ujednanim s ucinky viici tretim osobdam, jen

I3 Obcansky zakonik se tady mirné odklani od své

pripousti-li to zdkon*“
kogentnosti a ponechava na opravnénych osobach, zda chtéji, aby Gc€inky ujednani
pusobily viici tfetim osobam, tzn. ze jejich ujednani musi byt v mezich zékona,
anebo zda jejich ujednani nebude dle zakona a pak Ucinky jejich odchylnych
ujednani bude pouze inter partes, tj. mezi stranami a nebudou zavazovat tieti osoby
na ujednani nezucastnéné. Sam obcansky zakonik v ustanoveni § 1 odst. 2 uvadi,
ze ,,nezakazuje-li to zdkon vyslovne, mohou si osoby ujednat prava a povinnosti
odchylné od zdkona.“ ' A tudiZz u absolutnich majetkovych prav dochazi
k vyjimce, kdy je dulezité¢, aby zdkon vyslovné dovolil moznost odchyleni se
od zékonného ustanoveni.

Podle ustanoveni § 976 obcanského zakoniku plati, ze ,,absolutni majetkova

prava piisobi viici kazdému, nestanovi-li néco jiného zdakon. !> Toto ustanoveni

muze pusobit dojmem, Ze v pravnim fadu mohou existovat i prava, ktera jsou

" HURDIK, Jan. Obcanské privo hmotné: obecnd cdst, absolutni majetkovd prdva. Plzen:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék, 2013. ISBN 978-80-7380-377-3., str. 200
2 DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské pravo hmotné. Praha:
Wolters Kluwer, 2016. ISBN 978-80-7478-325-8, str. 21
13 zak. ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdg&jsich piedpist, § 978,
14 zak. ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpist, § 1 odst. 2,
15 zak. ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdgjsich piedpist, § 976,
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absolutni, ale zarovenn nejsou, protoze nepusobi vici kazdému. Jedna se spi$
o formulaci, kterd by méla byt interpretovana tak, ze ,,absolutni prdava sice piisobi
vuci kazdému, avsak ten, kdo ktomu ma pravni divod, do nich presto miize
zasahnout.“ 1% Piikladem je postup exekucnich ¢initelti, ktefi mohou odebrat
povinnému jeho véc nebo jsou opravnéni zasdhnout do jeho vlastnického prava.

Vécna prava se dé€li na dva druhy — vécnd prava k véci vlastni, lat. iura in
re propria, a vécna prava k véci cizi, lat. iura in re aliena. K vécnym praviim
k vécem vlastnim cesky pravni fad tadi predev§im vlastnictvi, drzbu a
spoluvlastnictvi. Pod vécné prava k vécem cizim piipadaji vécna bifemena, pravo
stavby, zastavni a podzastavni pravo, zadrzovaci pravo, predkupni pravo zakonné
a predkupni pravo smluvni. Soucésti této podskupiny je dle zdkonodarct také
sprava ciziho majetku, ve kterém vSak prevazuji obligacni prvky, tj. prvky
relativnich majetkovych prav.

Vlastnické pravo je ,,zdakladem urcujicim podstatu a funkce majetkového
pravniho radu svobodné demokratické spolecnosti s trinim hospodarstvim, “ 17
proto je povazovano spolec¢né¢ se spoluvlastnictvim za zakladni a ptfirozené vécné
pravo.

Pro druhou skupinu vécnych prav je charakteristické, ze ,,poskytuji opravnéné
osobe — nevlastnikovi — moznost v mezich zdkona vykonavat primeé,
resp. bezprostiedni, pravni panstvi nad individudlné uréenou véci.“ '8 Avsak zde
véenépravni normy neumoznuji libovolné nakladani s véci, ale jen castecné,
k némuz je osoba nevlastnika opradvnéna.

Ugel vécnych prav k véci cizi je dvoji:

- uzivaci — pf. pravo stavby - slouzi k vyuziti hospodarské, tj. uzitné funkce cizi

véci, a dale

- zajistovaci — pt. zastavni pravo.

16 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. Novy obcansky zdkonik: uskali vécnych prav. Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2015. Pro praxi. ISBN 978-80-7380-517-3, str. 13

7 DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské pravo hmotné. Praha:
Wolters Kluwer, 2016. ISBN 978-80-7478-325-8, str. 24

'8 DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské pravo hmotné. Praha:
Wolters Kluwer, 2016. ISBN 978-80-7478-325-8, str. 25
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2.2 Predmét vécnych prav

Pfedmétem vécnych prav je véc v pravnim smyslu. Jeji definice obsahuje
obcansky zakonik v ustanoveni § 489 tak, ze ,,véc v pravnim smyslu je vse, co je
rozdilné od osoby a slouzi potiebé lidi. “ !° Mezi zakladni charakteristiku vé&cnych
prav tedy patii, ze Ipi na véci. Vlastnické pravo vzniké spolu s véci a také s véci
zanika. Vécna préava k véci cizi také zanikaji spolu s véci, ale vznikaji pozdé&ji nez
dana véc.

V soucasn¢ platném obcanském zdkoniku jsou véci chdpany vice
,,Ze Siroka®. Oproti predchozi pravni Upraveé doSlo piijetim nového obcanského
zakoniku k zasadni zméné, kdy zvifata jiz nejsou povazovéana za véci, ale pouZziji
se na n¢ priméfene ustanoveni o véci. Déale mezi véci pravni Uprava nepovazuje
lidské télo ¢i jeho Casti, bez ohledu na to, zda jsou od téla odd€leny ¢i nikoli. Diive
byly pfedmétem vécnych prav pouze véci hmotné, nyni mohou byt predmétem
véenych prav také nehmotné véci, tj. prava, pohledavky a dalsi véci jako jsou
patenty, prumyslové vzory, ochranné znamky, investicni nastroje bez hmotné
podstaty a dalsi. Aby nehmotnd véc mohla byt pfedmétem vécnych prav dle
obcanského zakoniku, musi to ptipoustét jeji povaha. Tedy musi se jednat
o nehmotnou véc, ktera ma majetkovou povahu, je ptevoditelna, slouzi k trvalému

¢i opakovanému vykonu.

2.3 Verejné seznamy vécnych prav

Néktera vécna prava nevznikaji okamzikem pravni udélosti ¢i ujednanim
stran, ale kjejich vzniku dochazi az jejich zapisem do vetejnych seznamd.
Charakteristické pro vlastnické pravo, pravo stavby, pro vécna biemena, ale také
seznamem pro nemovité véci je katastr nemovitosti. Tento seznam je upraven
v zédkon¢ €. 256/2013 Sb., katastralni zakon, ve znéni pozd¢jsich predpist. Existuje
1 vefejny seznam pro movité véci napf. letecky rejstiik letadel. Déle patentovy
rejstitk nebo rejstiik  primyslovych vzorG. Tyto rejstiiky jsou upraveny

1 ve specidlnich zékonech a pouze v obecné roviné je zmitiuje obCansky zékonik.

19 zak. ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik ve znéni pozd&jsich predpisi, § 489
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., Verejny seznam je takovy seznam, ktery je verejné pristupny a lze do néj nahlizet,
aniz by bylo nutné prekondavat néjaké formalni prekazky. *° Z hlediska pravni védy
se jednd o princip formalni publicity, ktery je také vyjadiena v ustanoveni § 52 odst.
1 katastralniho zdkona, ve znéni pozd¢jsich predpist, a to nasledovné: ,,Kazdy ma
pravo do katastru nahliZet, porizovat si z nej pro svou potiebu opisy, vypisy nebo
ndacrty a ziskavat z néj udaje ze sbirky listin, pokud neni stanoveno jinak. “?!

Obcansky zakonik po své novelizaci zdkonem ¢. 460/2016 Sb. upravuje
rezim vefejnych seznamu predevsim tim, Ze podporuje princip materialni publicity
v ustanoveni § 980 odst. 2: ,,Je-li pravo k véci zapsano do verejného seznamu, ma
se za to, ze bylo zapsano v souladu se skutecnym pravnim stavem. Bylo-li pravo
k véci z verejného seznamu vymazdno, md se za to, Ze neexistuje. “ >? Také zakon
o zépisech vlastnickych a jinych vécnych prav €. 265/1992 Sb., ve svém ustanoveni
§ 11 zminoval princip materidlni publicity, kterou deklaruje i obCansky zékonik.
Tento zékon byl zrusen a nahrazen zdkonem ¢. 256/2013 Sb. , zdkonem o katastru
nemovitosti ve znéni pozdéjsich predpisi. Vyse zminéné ustanoveni obcanského
zakoniku zakladda ve vécnépravnim rezimu tzv. vyvratitelnou domnénku, ktera ma
za to, ze pravo k véci zapsané do vetejného seznamu je v souladu se skute¢nych
pravnim stavem. Smyslem materialni publicity je chranit diivéru v udaje v seznamu
zapsané a také zvysit ochranu kupujicich v pfipadech, pokud by se stali obéti
podvodu a doslo by ke koupi nemovité véci od osoby, kterd je sice zapsana
v katastru nemovitosti jako vlastnik, ale vlastnikem neni. Vyvratitelnd domnénka
v takovém pftipad¢ ,,potvrdi,“ Ze jde o skute¢ného vlastnika, a postupoval-li
kupujici v dobr¢ vife, nemé¢l by pfijit o takto nabytou nemovitou véc, ani v ptipade,
ze dosSlo k podvodnému jednani prodavajiciho. Vyvratitelnd domnénka sveédci
ve prospéch osoby, ktera véc nabyla v dobré viie za Gplatu od osoby opravnéné dle
zapisu ve vefejném seznamu.

Ustanoveni § 980 odst. 1 ob¢anského zakoniku formuluje princip ignoratia
legis non excusat neboli neznalost zdkona neomlouva. ,,Je-li do verejného seznamu

zapsano pravo k véci, neomlouva nikoho neznalost zapsaného udaje. “ %3

20 NOVOTNY, Petr, Monika NOVOTNA, Kristina KEDRONOVA, Ilona STROSOVA a Monika
STYSOVA. Viastnictvi a vécnd prava. 2., aktualizované vydani. Praha: Grada Publishing, 2017.
Pravo pro kazdého (Grada). ISBN 978-80-271-0610-3, str. 28

2l z4k. €. 256/2013 Sb., katastralni zdkon, ve znéni pozdgjsich ptedpist, § 52

22 z4k. €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpist, § 980, odst. 2

23 z4k. €. 89/2012 Sb., ob&ansky zdkonik, ve znéni pozdgjsich piedpist, § 980, odst. 1
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Pokud dojde ksituaci, kdy se zjisti rozpor mezi stavem zapsanym
v kterémkoliv z vefejnych seznaml a skuteénym pravnim stavem, mad osoba
dotéena timto nesouladem pravo domahat se jeho odstranéni. Uplatnéni nesouladu
je na zadost této osoby zapisovan do vefejného seznamu. Obdobny rezim plati
iuosoby, kterd tvrdi, ze byla na svém pravu dotCena zapisem v katastru
nemovitosti, ktery byl proveden bez pravniho diivodu. Tato osoba mé pravo
domaéhat se vymazu takového zapisu a zadat, aby byla zaznamendna poznamka
spornosti. V takovém pripadé¢ se tato osoba musi obratit nejen na katastr
nemovitosti, ale zdroven i na soud, jelikoz bez dolozeni podané zaloby k soudu,
katastr nemovitosti poznamku spornosti smaze. Pravnim ucelem poznamky
spornosti je oslabit dobrou viru téch osob, ktefi by uvazovali nad koupi nemovité
véci, uniz je zapsana poznamka spornosti. K podani zadosti o vyznaceni poznamky
spornosti stanovuje obcansky zédkonik kratkou subjektivni lhitu, a to pouze jeden

ee e

ode dne, kdy byl zapis proveden. 24

2 NOVOTNY, Petr, Monika NOVOTNA, Kristina KEDRONOVA, Tlona STROSOVA a Monika
STYSOVA. Viastnictvi a vécna prava. 2., aktualizované vydani. Praha: Grada Publishing, 2017.
Pravo pro kazdého (Grada). ISBN 978-80-271-0610-3, str. 30
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3 Vlastnictvi

Jednou ze zékladnich oblasti vécnych prav je oblast prava vlastnického.
Vlastnictvi je vnimano jako pravni panstvi osoby vlastnika nad individudlné
urcenou veci. Na pravni panstvi se hledi jako na ptimou neboli bezprostiedni a

vyluénou schopnost osoby ovladat véc. 23

Toto pravo je zakotveno nejenom
v obCanském zakoniku, ale predevsim v zakoné ¢. 2/1993 Sb., Listina zdkladnich
prav a svobod, ve které ¢l. 11 odst. 1 konstatuje, ze ,,kazdy md pravo vlastnit
majetek. *® Nejenom vnitrostatni pravni predpisy zakotvuji vlastnické pravo
na Gistavni rovni. DileZitym mezindrodnim dokumentem je Umluva o ochrang
lidskych prav a zdkladnich svobod, ktera byla publikovana ve sbirce zakonti pod
€. 209/1992 Sb. a ktera v dodatkovém protokolu pod ¢l. 1 zakotvuje, Ze ,,kazda
fyzicka nebo pravnicka osoba ma pravo pokojne uzivat sviij majetek. Nikdo nemiize
byt zbaven svého majetku s vyjimkou verejného zajmu a za podminek, které stanovi
zdkon a obecné zdsady mezindrodniho prdva.” 27 Vlastnické pravo je jednim
z dominantnich subsystému vécnych prav.

Vlastnické pravo tedy predstavuje pravo vlastnit majetek nebo majetek
nabyvat, resp. nabyvat majetek do svého vlastnictvi. V literatufe i zdkonech se
setkdme s pojmy vlastnické pravo a vlastnictvi. Tyto dva pojmy se pouZzivaji
promiscue, tzn. zaménitelné neboli jeden vedle druhého. 2* Divodova zprava
k novému obcanskému zédkoniku vsak tyto pojmy mirn¢ oddé€luje. Vlastnické pravo
ma byt brano jako subjektivni majetkové pravo, na které ma pravo kazdy, zatimco
pojem vlastnictvi je az samotnym piredmétem tohoto vlastnického vztahu, tedy
souhrn urcitych majetkovych dilti, ke kterym mé urcité osoba vlastnické pravo.

Pfedmétem vlastnického prava mize byt de facto témét vse, co je odlisné
od Clovéka a co slouzi jeho potfebam. Mohou jim byt véci hmotné i nehmotné.
Pfredmétem vlastnictvi vSak nemohou byt véci oznaCované jako véci extra
commercium, tj. véci neuchopitelné — napt. vzduch, spodni vody, mote. Dale
takovym objektem vlastnického vztahu nemohou byt véci nazyvané jako spolecné

dédictvi lidstva. Klasickym ptikladem spole¢ného dédictvi lidstva je kosmicky

25 DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské pravo hmotné. Praha:
Wolters Kluwer, 2016. ISBN 978-80-7478-325-8, str. 30

26 Zakon ¢&. 2/1993 Sb., Listina zakladnich prav a svobod, ¢l. 11 odst. 1

27 Sdéleni federalniho ministerstva zahrani¢nich véci o sjednani Umluvy o ochrané lidskych prav a
zékladnich svobod a Protokolt na tuto Umluvu navazujicich ¢. 209/1992 Sb., ¢l. 1

28 Pravnicky slovnik: Promiscue [online]. [cit. 2019-02-04]. Dostupné z: www.pravnickyslovnik.cz
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prostor. Tyto véci si nikdo nemuze ptivlastnit, nemohou byt pfedmétem vlastnictvi,
nebot’ patii celému lidstvu. Pfedmétem vlastnického prava nemuaze byt ani lidské
télo nebo jeho ¢asti, a¢ byly od téla oddéleny. Toto ustanoveni obsahuje sam
obcansky zakonik v ¢asti tykajici se definovani a rozdéleni véci.

Kazdy mutze své subjektivni vlastnické préavo realizovat svym konanim
nebo naopak nekonénim, ¢i jinak uzivanim nebo neuzivanim. Jednéni pak muze
mit povahu tzv. redlnych ¢int, kdy vlastnik véci kond nebo nekona, ale tyto ¢iny
nemaji nebo nemusi mit povahu pravniho jednéni. Jedna se o Ciny, které jsou
chranény zédkonem, ale neptisobi pravni nasledky. Pravni nasledky ptedevsim

pusobi pravo s véci nakladat nebo opravnéni véc zcizit.

3.1 Historicky exkurz

3.1.1 Vlastnictvi v Fimském pravu

Pravni instituty ceského pravniho fadu v mnoha ptipadech vychazeji
z institutl fimského prava. U vécnych prav a subkategorii vécnych prav tomu neni
jinak. ,, Vlastnictvi je pravni panstvi, je vseobecné, primé a vylucné, jeho predmétem

jsou véci hmotné.* ¥’

V fimském pravu se u tohoto institutu do jisté miry
nezabyvali teoretickymi uvahami o podstaté vlastnictvi, ale dulezité bylo urcit a
vymezit, jakd opravnéni vlastniku véci nalezi a jak je mize v praxi pouzit. Prvni
oznaceni vlastnictvi bylo tzv. mancipium, jehoz podstatou bylo uchvaceni, moc nad
veci.
Vlastnictvi, ¢i dle fimského pojeti dominium, zdlraznuje vlastnikovo panstvi nad
konkrétni hmotnou véci, vztah mocenského vlivu nad konkrétni véci, ktery mtze
nad véci vykonavat pouze a jenom vlastnik. Tato schopnost vyplyva
ze vieobecného panstvi. Rimské pravo vlastnictvi k jingm vécem nez k hmotnym,
neuznavalo. Vlastnik s véci mlze nakladat jakymkoliv myslitelnym zpGsobem.
Témito jsou predevsim:

- ius possidendi neboli pravo véc drzet,

- ius utendi neboli pravo véc uzivat az do jejiho uplného spotiebovani,

- ius fruendi neboli pravo prisvojovat si plody a uzitky plynouci z véci,

- ius abuendi neboli pravo vec znicit.

29 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské prdvo. Praha: C.H. Beck, 1995.
Beckovy pravnické ucebnice. ISBN 80-7179-031-1, str. 153
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Soukromopravni institut vychazejici z fimskopravni teorie vnimany jako soucasné
vlastnictvi chape vlastnické pravo jako néco, co piekracuje pouhy soucet vyse
zminénych oprédvnéni. A to zejména proto, ze vnima, ze byt bychom fekli, Ze
vlastnik véc pouzivd, uziva nebo drzi, tak stdle tato opravnéni dostate¢né
nevystihuji podstatu  vlastnického prava. Meritem soucasného vnimani
vlastnického prava je vtom celkové, vSeobecné, ni¢im a nikym neomezené
pusobeni na véc. K dal§im pojmovym znakim kromé vSeobecnosti patii i pfimost
a vylu¢nost. Pfimosti je mysleno to, ze vlastnik k uplatnéni svého prava nad véci
nepotiebuje zaddnou dal§i osobu. S véci si mize kdykoliv a za jakychkoliv
podminek délat co chce. Na to navazuje vylucnost, ktera predstavuje ryzi ptisobeni
osoby vlastnika na véc. Pro Rimany bylo nemyslitelné, aby na konkrétni
vlastnikovu véc piisobil kdokoliv jiny. Tyto pojmové znaky jsou vSak pouze
teoretické, proto i samotni fimsti pravnici pocitali s tim, ze vlastnik muze byt
ve svém pravu omezen — at’ uz z divodu, ze k véci ma pravo i jind osoba nebo
v situaci, kdy vlastnik pii vykonu svého prava vstupuje do stietu se stejné
neomezenymi pravy druhych vlastnikl k jejich véci. Aby vSak vlastnické pravo
dostalo svého charakteristického rysu — neomezeného pravniho panstvi — vznika
pozdéji spojeni vlastnictvi s tzv. elasticitou neboli pruznosti. Jedna se o situace, kdy
je vlastnikovo vlastnické pravo omezeno tim, ze k jeho véci jesté nalezi jiné vécné
pravo k véci cizi. Elasticita se projevi poté, co dané omezeni pomine a vlastnictvi
se samo rozs$iti do piivodniho stavu bez potieby néjakého mocenského zasahu.
Omezit vtomto sméru vlastniky bylo mozné na zékladé jak
vetejnopravnich, tak i1 soukromoprdvnich norem fimského prava. Omezeni
vetejnopravnimi normami lze ptipodobnit k dneSnimu omezovani vlastnického
prava normami spravniho prava, ptredevsim stavebnim pravem, kdy vlastnik neni
omezovan ve prospéch konkrétniho jedince. Vlastnici pozemkl ve mést¢ museli
zachovat mezi jednotlivymi stavbami tzv. ambitus neboli urcity prazdny prostor,
ktery byl stanoven na 5 stop dle Zakona 12 desek. K dalSim omezenim pattila
maximalni vySka staveb, bourdni staveb, zni¢eni hrobli na pozemku a umoznéni
ptistupu k takovému hrobu a dalsi. Tato omezeni se v pozd¢jsich stoletich oznacila
za tzv. zédkonné ¢ili legalni sluZebnosti. 3 Nejvic v8ak mohl omezit vlastnické

pravo sam panovnik vyvlastnénim. Vyvlastnéni vykonavali za panovnika

30 KINCL, Jaromir, Michal SKREJPEK a Valentin URFUS. Rimské prdvo. Praha: C.H. Beck, 1995.
Beckovy pravnické ucebnice. ISBN 80-7179-031-1, str. 155
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magistraty, a to v pfipad¢ vetfejné potieby (tato podminka zistala platnd i dodnes.)
V souladu s vefejnymi potiebami bylo budovani cest, vodovodi a dalSich sluzeb. 3!

Druhou moznosti omezovani vlastnického prava byla existence
sousedskych prav. Jednalo se o situace, kdy byl vlastnik omezovan ve prospéch
jinych vlastniki, a to vétSinou ve prospéch sousedi. Takovym piipadem, ktery se
pouziva i v dneSnich soukromopravnich vztazich, byly tzv. immisse — vnikani
prachu, koute ¢i podobného znecisténi nebo dale vyborceni sousedovy zdi, osekani
stromu, ktery zastifiuje pozemek a dalsi. Velka ¢ast ze sousedskych prav vychazela
ze Zékona 12 desek — kupftikladu piesah vétvi na sousedni pozemek ¢i povoleni
pfistupu na svlij pozemek kazdy druhy den. Na druhé strané sousedskd prava
povolovala sousedovi vstup na vlastnikliv pozemek za ucelem sbéru plodi

ze stromu, které zasahovaly na vlastnikiv pozemek.

3.1.2 Vlastnictvi a ob¢anské zakoniky od roku 1811

Obecny obcansky zakonik rakousky definoval vlastnictvi jako ,,vse, co
nékomu nalezi, viechny jeho hmotné nebo nehmotné véci, sluji jeho viastnictvi. “ 32
Na rozdil od predchozi definice, kterd se zabyva pfedmétem vlastnictvi, tak
ustanoveni § 354 obecného obcanského zékoniku zdlraznuje subjektivni pravo,
tj. prava a povinnosti, které se vztahuji k pfedmétu vlastnictvi. Autor knihy Pravo
vlastnické dle rakouského prava v poradku systematickém Antonin Randa
o vlastnickém pravu uvadi, ze ,,vlastnictvi jest bezprostredna a uplnd Cci
nejsvrchovanéjsi pravni moc nad véci hmotnou nebo spravnéji receno: pojmova
pravni moznost primého a neobmezeného nakladani véci hmotnou. “3* 'V té dobé
nebyly terminy vlastnictvi a vlastnického pravo pouzivany jednotné, ale vétSina lidi
stala za tim, Ze nema smysl tyto dva pojmy rozliSovat. 34

Dalsim dulezitym pravni ptedpisem je Biirgerliches Gesetzbuch neboli
BGB. Tento némecky obcansky zakonik neobsahuje zadnou legalni definici pojmu
vlastnictvi, ale pouze popisuje zakladni a podstatny obsah prav, ktera drzi v rukou

vlastnik véci. ,,Viastnik veci miize, pokud to neni v rozporu se zakonem a prdavem

31 DAJCZAK, Woijciech, Tomasz GIARO a Franciszek LONGCHAMPS DE BERIER. Prdvo
Fimské: zaklady soukromého prava. Olomouc: Turidicum Olomoucense, 2013. ISBN 978-80-87382-
41-7, str.193

32 Obecny ob&ansky zdkonik &. 946/1811 Sb., ve znéni pozdgjsich predpist

33 RANDA, Antonin. Pravo vlastnické dle rakouského prava v poiadku systematickém. 7. vydani.
Praha: Ceské akademie pro védy, slovesnost a uméni, 1922, s.1

3 PETR, Bohuslav. Nabyvani viastnictvi origindrnim zpiisobem. V Praze: C.H. Beck, 2011.
Beckova edice pravni instituty. ISBN 978-80-7400-332-5, str. 7
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tretich osob s véci volné nakladat a ostatni osoby vyloucit ze zdsahu do ucinkii
vilastnického prava. Vlastnik zvirete musi pri vykonu svého opravneni dodrzovat
zvldstni predpisy na ochranu zvifat. “ 3° Tento pravni pfedpis vytvoril zvIastni rezim
ochrany zvifat, sdm vSak zvife jako véc nepovazuje.

S tzv. stfednim obcCanskym zakonikem ¢. 141/1950 Sb. pfisla i doba
tzv. burzoazniho pojeti jednotného vlastnictvi, kterd vychéazela ze socialistického
sovétského prava. Zakladnim druhem vlastnictvi bylo vlastnictvi socialistické
resp. statni socialistické vlastnictvi. Niz§im druhem bylo druzstevni vlastnictvi.
Vedle téchto druhti jesté existovalo v omezené mife osobni a soukromé vlastnictvi
k vyrobnim prostfedkiim. Rozsah a obsah vlastnickych prav se pak lisil podle typu
vlastnictvi. Socialistické vlastnictvi bylo vnimano jako ,,dotknutelny zdroj
bohatstvi a sily republiky a blahobytu pracujiciho lidu. “ 3® V osobnim vlastnictvi
pak byly zejména ptedméty pro domaci a osobni spotiebu, rodinné¢ domy a osobni
majetek, tzn. uspory, které osoby nabyly praci. Pro socialistické vlastnictvi bylo
specifické to, ze vlastnik musel strpét, aby v nouzi (resp. z divodu obecného zajmu)
byla pouzita (uzita) jeho véc za nahradu a v nezbytné mite. Specifické bylo také
nabyvani socialistického vlastnictvi prostiednictvim tzv. znarodnénim, dale také

konfiskaci, propadnutim ¢i zabranim véci, ale tfeba také odamrti.

3.2 Analytické a syntetické pojeti vlastnictvi

Vlastnictvi v ¢eském pravnim tadu mé dvoji pojeti, a to dle toho, zda se
na n¢j hledi jako na jeden celek nebo ho lze rozlozit na jednotlivd opravnéni,
kterymi vlastnik disponuje. Tato pojeti se nazyvaji syntetickd a analyticka.
Obsahem vlastnického prava dle analytického pojeti je soubor dil¢ich prav. Mezi
tato jednotliva opravnéni predevs§im patii:

- opravnéni véc drzet,

- opravnéni véc uzivat,

- opravnéni véc pozivat,

- opravnéni s véci disponovat.

35 PETR, Bohuslav. Nabyvani viastnictvi origindrnim zpiisobem. V Praze: C.H. Beck, 2011.
Beckova edice pravni instituty. ISBN 978-80-7400-332-5, str. 9
36 zdkon ¢. 141/1950 Sb., ve znéni pozdé&jsich predpisii
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Toto analytické pojeti vychazi z némeckého prava, konkrétn€ z BGB. V piivodnim
obcanském zdkoniku z roku 1964 byla uvadéna v ustanoveni §130 opravnéni véc
uzivat, pravo na uzitky a piiristky a pravo véc prevést na jiného. 37 AZ novelou
opravnéni, a to véc drzet, tedy pfimo vykonavat vlastnické pravo — véc ovladat.
Vycet téchto opravnéni neni kompletni a neni mozné, aby vyslovny vycet v zdkoné
byl dostacujici, jelikoz vlastnik svéci muze nakladat daleko Sifeji — véc
spotiebovat, znicit. Okruh opravnéni se miize liSit i podle povahy véci, proto se
analytické pojeti zdd byt problematické. Soucasné obcanskopravni teorie se
s problémem vyctu opravnéni, ktery nelze nijak souhrnné pojmenovat,
vypotradavaji tak, ze tato opravnéni fadi mezi opravnéni s véci nakladat.

Druhé pojeti se oznacuje jako teorie pravniho panstvi neboli syntetické
pojeti. Podle této teorie ,pravni panstvi nad veci, jehoZz obsahem je opravnéni
viastnika (pravem upravend a chranéna moznost) nakladat véci podle své viile, a
to co nejobsdhleji, za predpokladu, zZe tim neporusuje zdakon nebo pravo jinych
osob. “ 3% Tato teorie ma kofeny v fimském pravu, kde bylo vlastnictvi vnimano
jako pravni panstvi nad véci, zatimco drzba jako faktické panstvi nad véci.
Na fimské pravo navazovala Bartolova teorie vlastnictvi, jenz vychazela z pravni
Skoly komentatorti, pojimala institut vlastnictvi jako panstvi nad hmotnou véci, tedy
bylo pro ni dilezit¢ samotné ovladani véci. Pro vlastnické pravo byla typicka
neomezend moznost disponovat s véci v mezich tehdejsiho platného prava. Z této
teorie vychazi v oblasti Gipravy vlastnického prava i francouzsky ob&ansky zakonik
Civil Code, ktery vlastnictvi vymezil jako absolutni pravni panstvi, kdy vlastnik
své pravo k véci, tedy jakékoliv jeji uzivani a dispozice s ni, mize vykondvat tim
nejabsolutngj$im, nejuplnéjsim a veskerym moznym zpisobem.

Rakousky obcansky zdkonik také vychazi zteorie pravniho panstvi, ale
uvadi zde, ze vlastnictvi je opravnéni nakladat s véci dle libosti. Oba dva zakoniky
spatfuji princip vlastnického prava predevsim v ur€ité neomezené osobni svobode
vlastnictvi. Dtlezitym znakem tohoto pojeti je, ze vlastnikiim je dovoleno s vlastni
véci nakladat libovolnym zptisobem, kdyz tento zplisob nesmi byt v rozporu se
zakonem a ani nesmi branit praviim jinych osob (vlastnikt) nebo do takovych prav

zasahovat.

37 zdkon ¢.40/1964 Sb., obcansky zékonik, ve znéni pozd¢jsich predpist, §130
3% DVORAK, Jan, Jifi SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské pravo hmotné. Praha:
Wolters Kluwer, 2016. ISBN 978-80-7478-325-8, str. 29
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Neomezené vlastnictvi lze omezit pravnimi pfedpisy nebo vlastnim
jednanim vlastnika. Vlastnické pravo je omezitelné jak soukromopravnimi
normami, tak i vefejnopravnimi (napf. vyvlastnéni). Sam vlastnik si vykon
vlastnického prava nad véci mize omezit riznymi soukromopravnimi ujednanimi
— napt. zfizenim sluzebnosti. Pokud by nastala situace, kdy jind osoba narusuje
neomezeny vykon vlastnického prava nebo takovou véc nepravem zadrzuje, mize
se vlastnik domahat ochrany proti takovym jedndnim. V ¢eském préavnim tadu se
predevsim uplatituje tato syntetickd definice vlastnictvi.

Mezi zékladni znaky, které syntetické pojeti pro vlastnictvi vytyCuje, jsou
vSestrannost (neboli v§eobecnost), pfimost (neboli bezprosttednost) a vylucnost.
Rozdilem mezi syntetickym a analytickym pojetim je prave tato ,,vSestrannost,
jelikoz analytické pojeti stanovuje pouze jisty vycet opravnéni, které jsou
vlastnikovi pfizndna, zatimco syntetické pojeti ptekraCuje pouhy soucet
jednotlivych dil¢ich opravnéni — drzet, uzivat, nakladdat atd. Zakladnim rozdilem
téchto pojeti je, ze podle syntetického pojeti miize vlastnik ,,vSechno, ledaze* a
u analytického zase miZe vlastnik ,,jenom®. 3 P¥imosti se mysli jistd nezavislost
vlastnika vi¢i ostatnim, jelikoZz on sdm muze kdykoliv, kdekoliv a za jakékoliv
situace realizovat své vlastnické pravo. Jde o moc, kterou vlastnikovi
nezprostiedkovava nékdo jiny. Vylucnost je znak, ktery umoziiuje vlastniku jediné
a naprosté pusobeni na véc. Ma ze svého pravniho postaveni moznost vyloudit
kohokoliv z ptisobeni na konkrétni véc, a to probihd zdsadné prostfednictvim

zalobni ochrany.

33 Charakteristické rysy vlastnictvi

vvvvvv

k véci. Tato prava jsou témi nejobsahlejSimi v moznosti libovolné s véci nakladat.
Jsou omezené a omezitelné pouze zdkonem ¢i dohodou a jsou nezavislé na pravu
jiného a opraviiyji vlastnika branit se kazdému neopravnénému zasahu do jeho
prava k véci. Pokud bychom chtéli dale charakterizovat vlastnictvi a specifikovat,

co ho ¢ini odlisnym od jinych subjektivnich ob&anskych prav, urcité¢ by vhodnymi

3 ZUKLINOVA, Michaela. Vécnd prdva v kostce. Praha: Linde Praha, 2014. Ugebnice (Linde
Praha). ISBN 978-80-7201-946-5, str. 22
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pojmy byly - persistence a elasticita. DalSimi charakteristickymi vlastnostmi jsou
nezavislost, jednotnost a tplnost. 4

Persistence neboli trvalost vlastnictvi ¢i jinak schopnost pieziti je jednim
z charakteristickych znakl vlastnictvi. Vlastnictvi pracuje s tim, ze vlastnik mé
fadu opravnéni, které mtize podle své vile pouzivat nebo jimi pisobit na konkrétni
véc. Pokud by nastala situace, Ze by vlastnik pozbyl jedno ztéchto opravnéni,
vlastnictvi mu nezanika. Vlastnictvi nad véci nezanika ani tehdy, pokud by vlastnik
pozbyl vSech opravnéni. Dle pravni védy by se takovy vlastnik oznacil jako
nominalni vlastnik, jelikoZ je nominéln¢ stale veden jako vlastnik. Vlastnictvi bez
moznosti vyuziti vSech opravnéni se oznacuje za holé vlastnictvi neboli nuda
proprietas.

Druhym charakteristickym znakem je elasticita neboli pruznost C¢ili
schopnost vlastnictvi se smr§tovat nebo naopak se roztahovat. Tento znak pracuje
s tim, ze vlastnické pravo lze do ur€ité miry omezit, a to ze zdkona nebo né&jakym
ujednanim mezi vlastnikem a tieti osobou. Elasticita zarucuje v ramci vlastnictvi
to, ze ve chvili, kdy odpadnou stanovend omezeni, at’ uz tim, ze zaniknou nebo
pravni davod ztrati ucinky, vlastnické pravo se tzv. roztdhne do své pavodni
podoby. Vlastnik tedy zpét nabyde veskera sva opravnéni, ve kterych byl do té doby
omezen. Toto rozsifeni nastane bez jakéhokoliv pravniho jednani vlastnika nebo

jiné pravni skute¢nosti. 4!

40 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. Novy obcansky zdakonik: skali vécnych prdv. Plzefi:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék, 2015. Pro praxi. ISBN 978-80-7380-517-3, str. 96

4 DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské pravo hmotné. Praha:
Wolters Kluwer, 2016. ISBN 978-80-7478-325-8, str. 33
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4 Spoluvlastnictvi

Predchozi kapitoly se ptfedev§im vénovaly vécem v pravnim smyslu.
Zabyvaly se vécmi jako predméty veécnych prav a vécmi jako predméty
vlastnického prava. Tato kapitola se bude vénovat vécem jako predmétiim
spoluvlastnictvi. Institut spoluvlastnictvi je nejenom stézejni kapitolou této
diplomové prace, ale predevsim jejim samotnym tématem.

Spoluvlastnictvi je pravnim fadem podiazeno pod vécna prava a je jednim
ze specifickych typi vlastnictvi. OvSem ve zna¢né mife se od zakladniho vlastnictvi
ze s sebou prinasi specificka prava a povinnosti dot¢enych stran. Velmi podobnym
institutem jako je spoluvlastnictvi je i spolecné jméni manzell, které se vSak
v podstatnych rysech lisi. Spoleénému jméni manzelt, které miize vzniknout pouze
a jenom mezi manzeli, nebude v mé praci vénovana pozornost, jelikoz toto téma je
velmi obsahlé a nebylo by mozné se touto tématikou dopodrobna zabyvat.

Institut vlastnictvi vychazi z pravniho vztahu jedné osoby k jedné véci.
Vlastnikem jedné véci ovSem mize byt i vice nez jedna osoba, coz je samoziejmée
béznou a Casto 1 zadouci zalezitosti. Spoluvlastnictvi je pluralitni pomér k jedné
véci. Osoby, které jsou spolecné v pravnim vztahu k jedné véci, se nazyvaji
spoluvlastniky a vzhledem k véci jsou obcanskym zakonikem povazovany za jednu
osobu, ktera s danou véci i jako jedna osoba naklada. 4* V zahrani¢nich pravnich
Gipravach jsou tyto subjekty oznatovany jako spole¢nici. Ceské literarni zdroje
pouzivaji kromé& oznacéeni spoluvlastnik také spoleénik ¢i podilnik. 43

Obcansky zakon zadnym zplisobem neomezuje, kdo nemuize byt subjektem
spoluvlastnictvi, tj. spoluvlastnikem. Subjektem spoluvlastnictvi mohou byt
fyzické osoby, dokonce také dosud nenarozené dit¢ pii splnéni podminek
ustanoveni § 25 ob¢anského zakoniku, pravnické osoby soukromého a verejného
prava, Uzemni samospravné celky ¢i dokonce samotny stat. Lze fici, Ze
spoluvlastniky mohou byt i manzelé, ti vSak voli pfedev§im variantu Upravy

spolecnych véci ve spolecném jméni manzell. Spoluvlastnictvi mezi manzeli pak

*2 zdk. ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, § 1116
43 ZUKLINOVA, Michaela. Vécna prdava v kostce. Praha: Linde Praha, 2014. UCebnice (Linde
Praha). ISBN 978-80-7201-946-5, str. 49
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vznikne napft. v ptipadé, kdyz si pro spravu svych majetkovych vztahii zvoli rezim
oddélenych jméni ve smyslu ustanoveni § 717 ob¢anského zakoniku.

Jsou-li subjekty spoluvlastnictvi dvé a vice fyzickych osob, jedna se o
tzv. osobni spoluvlastnictvi. Pokud je jednim ze spoluvlastnikii pravnicka osoba
nebo stat, jedna se o tzv. smiSené spoluvlastnictvi. +4

Znakem a podstatou spoluvlastnictvi je mnohost subjektli pravniho vztahu,
tzv. pluralita subjekti. V kapitolach o vécnych pravech a vlastnictvi jsem rozebirala
pfedevs§im vztah osoby (vlastnika) ke tfetim osobam. Vztahy absolutni povahy,
kam se fadi vécna préava, vlastnictvi a i spoluvlastnictvi, piisobi erga omnes,
tzn. vici vSem. Spoluvlastnictvi je v tomto vice specifické, jelikoZz zde musi byt
upraveny vztahy nejenom navenek, ale i uvniti mezi samotnymi spoluvlastniky.

Spoluvlastnictvi mé v ¢eském pravnim fadu vice podob, které zjednodusené
muzeme delit podle toho, zda existuji ¢i naopak neexistuji spoluvlastnické podily
k véci. V prvnim piipadé, kdy je spoluvlastnictvi rozdéleno do podila podle poctu
spoluvlastnikd, se v literatufe mluvi o tzv. podilnictvi a o téchto subjektech jako
o podilnicich. Piikladem miize byt redlné spoluvlastnictvi, kdy kazdy
ze spoluvlastniki redlné zna velikost svého podilu — pt. podil ve spolecnosti, podil
na rodinném domé. Pokud vsak vyse podilu nevyplyva z pravni skutecnosti, kterd
byla zakladem pro spoluvlastnictvi, ma se za to, Ze jsou podily stejné. 43

Druhou variantou je spoluvlastnictvi tzv. bezpodilové, ve kterém zadné
podily nejsou, a to je oznacovano jako spolecenstvi (popi. jednoducha spolec¢nost),
ve kterém vystupuji tzv. spolecnici. U spolecnikd se predpoklada, Ze spolecné
nevlastni pouze jednu véc, ale souhrn vice majetkovych prav a povinnosti.
Vhodnym ptikladem by bylo jméni manzel, do kterého spadd vétSi souhrn
majetkovych prav a povinnosti a nikoli pouze jedna véc. Podilnici se podileji
na vykonu prav a povinnosti v poméru, ktery odpovida velikosti jejich pomért.
Zatimco spole¢nici vykonavaji prava a povinnosti vzdy spole¢né. Po dobu trvani
bezpodilového vlastnictvi zadny podil neexistuje, jeho existence je latentni a

projevi se navenek, az v momentu, kdy ma byt spole¢na véc rozdé€lena, tedy

4 NOVOTNY, Petr, Monika NOVOTNA, Kristina KEDRONOVA, Ilona STROSOVA a Monika
STYSOVA. Viastnictvi a vécnd prava. 2., aktualizované vydani. Praha: Grada Publishing, 2017.
Pravo pro kazdého (Grada). ISBN 978-80-271-0610-3, str. 77

4 HURDIK, Jan. Obcanské prdavo hmotné: obecnd cdst : absolutni majetkovd prava. 3.
aktualizované vydani. Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2018. ISBN 978-80-7380-
718-4, str. 212
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v okamziku, kdy dojde ke spole¢nému rozdéleni pfedmétu spoluvlastnictvi. 46

V némecky mluvicich zemi tuto ¢ast spoluvlastnictvi oznacuji jako tzv. vlastnictvi
spole¢né ruky, ¢imz jednozna¢né odkazuji na spolecny vykon prév a povinnosti
ve vztahu ke spole¢né véci.

Ptinosem spoluvlastnictvi do pravniho svéta je moznost vétsiho poctu lidi,
resp. dvou a vice lidi, vlastnit a uzivat tutéz véc.

Spoluvlastnictvi lze také rozd€lit na idedlni, redlné a idedlné-redlné. Toto
déleni rozlisuje, jakou povahu a roli v ném hraji podily. 4’

Spoluvlastnictvi lze rozdélit na nékolik casti, které¢ jsou od sebe vzdy
odliseny a jejichz vykon ma rozdilné pravni rezimy. Jsou jimi:

1) podilové spoluvlastnictvi,

2) bytové spoluvlastnictvi,

3) ptidatné spoluvlastnictvi,

4) spolecné jméni manzelil.

Podilové spoluvlastnictvi 1ze rozdélit podle jeho vnitiniho uspotadani,
resp. podle toho, jak je spole¢nd véc rozdélena a jakym zpiisobem spoluvlastnici
disponuji se svymi podily. Nejcastéji se setkame se tfemi typy:

1) redlné spoluvlastnictvi,

2) ideélni spoluvlastnictvi,

3) idealné-redlné spoluvlastnictvi.

O realné spoluvlastnictvi pljde tehdy, kdy jsou redlné podily zjevné patrné.
Vhodnym ptikladem redlného spoluvlastnictvi, byt ho ob&ansky zakonik explicitné
neupravuje, je pozemek, ktery je roz¢lenén na n€kolik ¢asti tak, ze ale stale zlistava
jednou véci a nikoli vice vécmi. Velikosti podild jsou na zékladé tohoto rozdéleni
zidkami nebo jinymi rozhradami jasné¢ patrné. Obcansky zdkonik vice pracuje
s idedlngé-redlnym spoluvlastnictvi, které oznacuje jako bytové spoluvlastnictvi.
Posledni moznosti je idealni spoluvlastnictvi, v némz jsou podily ideélni,
resp. myslené. Prave idedlni spoluvlastnictvi je nejCastéjsi variantou spojovanou

s podilovym spoluvlastnictvim. O podilovych spoluvlastnicich se poté mluvi jako

% DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské pravo hmotné. Praha:
Wolters Kluwer, 2016. ISBN 978-80-7478-325-8, str. 71

47 ZUKLINOVA, Michaela. Vécnd prdva v kostce. Praha: Linde Praha, 2014. Ugebnice (Linde
Praha). ISBN 978-80-7201-946-5, str. 49
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o ideédlné-podilovych spoluvlastnicich. Prava a povinnosti téchto idealné-
podilovych spoluvlastnikii jsou rozdélovany do dvou skupin:
1) prava spolecenské neboli prava ke spolecné véci jako celku,

2) prava individualni neboli prava ke spoluvlastnickému podilu.

21



4.1 Podilové spoluvlastnictvi

4.1.1 Vznik spoluvlastnictvi

Vznik spoluvlastnictvi se nelisi od zplsobu, které jsou typické pro vznik
klasického vlastnictvi. PredevSim se jednd o origindrni a derivativni zplsoby
vzniku. Derivativni zplGsob vzniku spoluvlastnictvi vychazi ptedevsim
od ptivodniho vlastnika. Jedna se o pfipad, kdy z ptvodniho vlastnika piechazi
vlastnické prdvo na nabyvatele. Téchto zpisobl, které jsou pravni védou
povazovany za derivativni, je hned nékolik, napt. v rdmci dédického fizeni, pravni
jednani nebo vlastnictvi na zdkladé rozhodnuti statniho orgénu. Nejcastéji se
v praxi setkdvame se vznikem spoluvlastnictvi na zdklad¢ pravniho jednani, a to
pfedevsim smlouvou. Smluvni typy maji své ndlezitosti, které musi byt dodrzeny.
Pokud je smlouvou kupni smlouva, musi byt dodrzeny pozadavky, které¢ jsou
na tento smluvni typ kladeny ze strany zdkona. To samé bude platit v ptipadé, kdy
spoluvlastnictvi vznikne na zéklad¢ darovaci smlouvy. Pokud pievodce a nabyvatel
dodrzi tyto nalezitosti. Dalsim dulezitym bodem pro vznik je okamzik. Okamzik
vzniku je rozdilny podle typu véci, zda se jedna o nemovitou véc nebo movitou,
u které neni tfeba zadny zapis do vefejného seznamu. Ke vzniku u movité véci
postaci pouhé nabyti u¢innosti smlouvy. U nemovitych véci je tento rezim odlisny.
Aby nabyvatelim vzniklo vlastnické pravo, musi byt smlouva zavkladovédna
do vefejného seznamu, v némz je nemovitd véc zapsand. Az po vkladu nabyva
smlouva na ucinnosti a dochéazi k okamziku vzniku vlastnického préava.

Dalsim derivativnim zplisobem vzniku spoluvlastnictvi je ptipad v radmci
dédictvi. Zustavitel muize odkazat ve své zavéti dvéma a vice osobam véc, kterou
mél ve svém vlastnictvi nebo sdm vlastnil spoluvlastnicky podil, ktery bude
prfedmétem dédického fizeni.

Mezi ptivodni neboli originarni zplisoby, tj. zpisoby, které jsou nezavislé
na osobg¢, ktera véc vlastnila predtim, se fadi zpracovani, ziskani véci ni¢i nebo véci
opusténé a prirastek véci. Podstatnym znakem je nezévislost nového vlastnika
na puvodnim vlastnikovi. Zpracovani je proces, pii némz vznikne z vice véci, které
patfi rGznym vlastnikiim, v&éc nova. Zpracovani nové véci téméf znemoziiuje
navraceni v pivodni stav nebo by k tomu doslo se zna¢nymi obtizemi. Novym
vlastnikem se dle praxe stava ten, kdo materialn¢ pfispél nejvice. Je-li nemozné

tohoto nového vlastnika urcit, stavd se noveé vznikld véc predmétem
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spoluvlastnictvi vlastnikd ptivodnich véci. Prirastky se déli na pfirozené, umélé a
smiSené.

Spoluvlastnictvi mtze také vzniknout rozhodnutim soudu nebo orgénu
vetejné spravy, kdy vlastnické pravo ke spole¢né véci vznikd dnem, ktery byl
stanoveny v rozhodnuti nebo dnem nabyti pravni moci tohoto rozhodnuti.

Prava a povinnosti, které jsou obsahem spoluvlastnictvi a uplatiiuji se
predevsim ve vztahu:

1) vzijemné¢ mezi spoluvlastniky vramci hospodafeni s pfedmétem

spoluvlastnictvi,

2) mezi spoluvlastniky a tfetimi osobami ve vztahu ke spolecné véci jako

celku,

3) mezi jednotlivymi spoluvlastniky a tfeti osobou ve vztahu k jeho

spoluvlastnickému podilu. 4

4.1.2 Podil

,poluvlastnicky podil predstavuje miru ucasti kazdého spoluvlastnika
na vytvareni spolecné wvile a na pravech a povinnostech vyplyvajicich

“49 Spoluvlastnicky podil se jinak oznacuje jako pars pro

ze spoluvlastnictvi véci.
indiviso. Takovou ucast lze rozd¢lit na dva zasadni body:
1) jako spolecna viile k predmétu spoluvlastnictvi,

2) jako prava a povinnosti plynouci ze spoluvlastnictvi. ¢

Nejvyssi soud vniméd podil jako ,,rozsah, vjakém jednotlivi spoluviastnici
vykonavaji a nesou jinak shodna prava a povinnosti, kterda pro né vyplhvaji
z viastnictvi spolecné véci jako celku. !

Obcansky zakonik upravuje postaveni spoluvlastnika ve vztahu k jeho
podilu, s tim, Ze jej oznacuje zaroven za uplného vlastnika podilu, tzn. umoziuje
mu vyuzivat veskerd opravnéni jaka vlastnik mize mit. Spoluvlastnici jsou

z hlediska prava povazovani za jedinou osobu a jako jedina osoba s véci nakladaji.

Tudiz maji moznost se svym podilem naklddat podle vlastniho uvazeni.

48 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. Novy obcansky zdakonik: vskali vécnych prdv. Plzefi:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2015. Pro praxi. ISBN 978-80-7380-517-3, str. 116

49 zak. ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpisi, § 1122

50 ZUKLINOVA, Michaela. Vécnd prdva v kostce. Praha: Linde Praha, 2014. Ugebnice (Linde
Praha). ISBN 978-80-7201-946-5, str. 49

51 rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 19.1.2010 pod sp. zn. 26 Cdo 26/2009
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Nakladanim jsou mysleny ty nejzasadnéjsi dispozice se spolecnou véci, ke kterym
je nutnd spolecnd a shodna vile. Naklddanim se spolecnou véci vykonavaji
spolena prava spoluvlastnikd. 2 Obcansky zakonik pouze vyluCuje veSkera
jednani, ktera by zptisobila jjmu ostatnim.

Jelikoz obcansky zdkonik ve své soucasné podobé vnima véci z pravniho
hlediska pomérné Siroce, miizeme i spoluvlastnicky podil vnimat jako véc. Véc,
sniz spoluvlastnici mohou jakymkoliv libovolnym zptisobem nakladat pouze
s jedinou podminkou — nesmi svym jednanim zputsobit ostatnim spoluvlastnikiim
ujmu. Tato predstava ma svou oporu pravé v obcanském zakoniku s tim, ze kazdy
ze spoluvlastniki je uplnym vlastnikem svého podilu. Velikosti podilil jsou uréeny
dvéma zplsoby a mohou byt vyjadieny zlomky ¢i procenty:

1) na zéklad¢ dohody spoluvlastnikii nebo

2) spoluvlastnici vychdzi ze skutecnosti, dle které doslo ke vzniku

samotného spoluvlastnictvi.

Ptechozi podkapitola se vénovala zejména tomu, jakym zpiisobem muiize vzniknout
spoluvlastnictvi. Pokud spoluvlastnictvi a podily v ném vznikaji ze zékona
(popt. z dédictvi), tak sam zdkon urcuje velikost podilti. Pokud byla pravni
skute¢nosti vzniku spoluvlastnictvi smlouva nebo rozhodnuti soudu, velikosti
podilti budou stanoveny ve smlouvé nebo v soudnim rozhodnuti. Pokud podil
v téchto pravnich dokumentech nebude vyjadien nebo jeho uréeni bude pochybné,
zakon stanovuje vyvratitelnou pravni domnénku, Ze podily spoluvlastnikli jsou
stejné. Dikazni bfemeno o jiné velikosti svého podilu nese ten, kdo tvrdi, ze mu
z této fikce plyne mensi podil, nez ve skutecnosti je. 3

Druhym zptsobem, kterym lze urcit velikosti podili je dohoda mezi
spoluvlastniky. Jejich vzajemné ujednani musi spliiovat formu a nalezitosti, které
jsou zdkonem pozadovany pro ptrevod podilu. Velikost jednotlivych podili je
dilezitad kromé jiného také pro rozdéleni plodi a uzitkl ze spole¢né véci. Obsahem
dohody o urceni velikosti podili mtize také byt, jakym zplisobem bude nalozeno
s plody a uzitky, které neni mozné rozd¢lit. Jednou z moznosti je samoziejmé jejich

prodej a nasledné rozdéleni zisku dle velikosti podild. >*

52 PETROV, Jan. Obcansky zdkonik: komentdr. Praha: C.H. Beck, 2017. Beckova edice
komentované zakony. ISBN 978-80-7400-653-1, str. 1132

53 rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 26.2.2013 pod sp. zn. 22 Cdo 3108/2010

3 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. Novy obcansky zdakonik: vskali vécnych prdv. Plzefi:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék, 2015. Pro praxi. ISBN 978-80-7380-517-3, str. 116
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Se spoluvlastnickymi podily uzce souvisi také otazka ptedkupniho prava a
pojem nabidka. Od 1.1.2018 se do ceského pravniho fadu opét vraci institut
predkupniho prava, a to diky zdkonu ¢. 460/2016 Sb., ktery novelizoval obcansky
zakonik. S predkupnim pravem ke spoluvlastnickému podilu se ob¢ansky zakonik
vyporadava predevsim v ustanoveni § 1124 - § 1125.

Pravé vramci spoluvlastnictvi je velmi casto sklofovan institut
ptedkupniho prava pii prevodu nebo prodeji podili. Zakladni podstatou je, Ze
spoluvlastnik musi sviij podil nejprve nabidnout ostatnim spoluvlastnikiim. Bude-
li mit o tento podil zajem vice spoluvlastnikl, odkoupi nabizeny podil a dle
velikosti jejich podilti ho pterozd€li mezi sebe. Tento zplsob je shodny i v pripade,
ze spoluvlastnik chtél podil pfevést bezuplatné, tj. darovaci smlouvou. V takovém
pfipadé by se pro ostatni spoluvlastniky pouzila cena obvykld. Pokud tito
spoluvlastnici nebudou mit zajem a nebudou chtit vyuzit svého ptekupniho prava
k podilt, muze spoluvlastnik svlij podil za stejnych podminek, za ktery podil
nabizel ostatnim spoluvlastnikiim, postoupit Uplatné tfetim osobam. Vyjimkou
z ptredkupniho prava je situace, kdy spoluvlastnik sviij podil pfevadi na osobu
blizkou. V takovém ptipadé nemusi svlj podil nejprve nabizet ostatnim
spoluvlastnikim. Obcansky zakonik pak definuje osobu blizkou jako: ,pribuzny
v Fadé primé, sourozenec a manzel nebo partner podle jiného zakona upravujiciho
registrované partnerstvi (dale jen "partner"”); jiné osoby v poméru rodinném nebo
obdobném se pokladaji za osoby sobé navzajem blizké, pokud by ujmu, kterou
utrpéla jedna z nich, druha ditvodné pocitovala jako ujmu viastni. Ma se za to, ze
osobami blizkymi jsou i osoby sesvagiené nebo osoby, které spolu trvale Ziji.” %3

Zakon umoziuje vzdat se predkupniho prava sUc¢inky i pro pravniho
nastupce. Pokud si néktery ze spoluvlastnikli tuto moznost zvoli a podil se vztahuje
k nemovité véci zapsané ve vefejném seznamu, zapise se do tohoto seznamu také
poznamka, ze se konkrétni spoluvlastnik vzdal pfedkupniho prava s ucinky na dalsi
pravni nastupce.

Lhiita, po kterou bézi nabidka na vyuziti institutu pfedkupniho prava, je
zakonem stanovend odliSné¢ pro movité a nemovité véci. U movitych véci je
nezbytné zaplatit kupni cenu do osmi dni ode dne u¢inéni nabidky. Pro nemovité

véci je lhiita podstatné delsi, a to tfi mésice.

55 zak. ¢. 89/2012 Sb., obansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich piedpist, § 22
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Nabidkou je z prédvniho hlediska mysSleno jednostranné prévni jednani,
v némz prodavajici stanovi veskeré své pozadavky, za kterych prodava sviyj podil,
a to vSe v pisemné form¢. Podminky stanovené prodavajicim musi byt shodné jak
pro ostatni spoluvlastniky, tak pro tfeti osoby. Pokud by pro tfeti osoby uplatnil
prodavajici jiné, z hlediska zédkona by se jednalo o poruseni pravnich predpist a
ostatnim spoluvlastniklim by vznikl narok na ndhradu Skody. V takovém ptipadé
nemovitosti dle kupni smlouvy.

V praxi by tedy ptedkupni pravo a jeho vyuziti vypadalo nasledovné.
Prodejce by uzavtel kupni smlouvu s tfeti osobou. Tuto podepsanou kupni smlouvu
by odeslal postou spolu s vyzvou k uplatnénim ptedkupniho prava za stejnych
podminek, které jsou sjednany v piilozené kupni smlouvé€, vSem spoluvlastnikiim
oznacenym v katastru nemovitosti. Prodejce méa moznost zacernit udaje tykajici se
mozného kupujiciho, ale nikdy nesmi zacernit smluvenou kupni cenu. U¢inil-by
kupujici nabidku ostatnim spoluvlastnikiim pted podpisem kupni smlouvy, musel
by po jejim podpisu ucinit nabidku novou, a to z toho divodu, aby byly dodrzeny
stejné podminky pro vSechny, jelikoz pfed podpisem smlouvy by mohlo doruceni
i ke zménam, které by se ostatnim spoluvlastnici nemusely dozveédét. Obcansky
zakonik v ustanoveni § 573 pracuje s tzv. domnénkou doby dojiti, kterou definuje
takto: ,,Ma se za to, zZe dosla zasilka odeslana s vyuzitim provozovatele postovnich
sluzeb dosla treti pracovni den po odeslani, byla-li vsak odesldna na adresu v jiném
statu, pak patnacty pracovni den po odeslani. < >
Urcité¢ je vSak vhodnéjsi vyuzit pifi odesilani nabidky prostfednictvim
provozovatele postovnich sluzeb moznost doporuceného dopisu s dodejkou,
tzn. s oficidlnim potvrzenim o odeslani a prevzeti zasilky. Dodejka je pisemnym
potvrzenim o tom, ze ptijemce zasilku prevzal. Podle doru¢ené dodejky o prevzeti
pak prodavajici snadno urci, kdy uplynula lhita k uplatnéni ptekupniho prava

k podilu. 37

56 zak. ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi, § 573

57 TOMEK, Pavel. ADOL Monitor: Pfedkupni pravo v nemovitostech od 1.1.2018 [online].
21.12.2017 [cit. 2019-03-14]. Dostupné z: https://www.adol.cz/blog-predkupni-pravo-v-
nemovitostech-od-1-1-2018/
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4.1.3 Ochrana spoluvlastnictvi

.Spoluvlastnici mohou na obranu proti tretim osobam, které zasahuji
do jejich vlastnického prava, pouZit stejné prostiedky obrany, jaké miiZe pouzit
vlucny viastnik. ““ °® Vlastnictvi a spoluvlastnictvi poZziva ochrany tfemi zakonem
stanovenymi prostiedky, a to:

1) zalobou reivindikaéni,

2) zalobou negatorni,

3) zalobou na obnoveni stavu.

Zaloba reivindikaéni neboli Zaloba na vydani véci se pouziva v piipadech,
kdy nékdo nepravem zadrzuje véc, kterd je predmétem spoluvlastnictvi. Zakon
umoznuje podat reivindikacni Zalobu vici této osobé. K podani této zaloby je
potieba souhlas vSech spoluvlastnikd.

Zalobu negatorni neboli Zalobu zapuréi lze pouzit tehdy, kdy tieti osoba
zasahuje do vlastnického préva spoluvlastnikiim jinym zplGsobem nez zadrzenim
véci. Takova osoba uréitym zplisobem zasahuje nebo jinak rusi vlastnické pravo
napf. tim, ze na pozemek doléha hluk ¢i dym nebo na ném tato osoba parkuje
automobil. Spoluvlastnici maji moznost podat k soudu pravé zalobu negatorni, jejiz
ucinky sméfuji proti dalsim zdsahiim cizi osoby. K podani této zaloby neni potieba
souhlasu vSech spoluvlastnikd. Diivodem je, Ze kazdy ma jinou miru tolerance vici
podobnym zisahtim a nebylo by tehdy spravedlivé po vSech spoluvlastnicich
pozadovat, aby trpéli ruseni, jenom protoze zbyli spoluvlastnici jsou schopni toto

jednani tolerovat. >°

4.14 Sprava a spravce spoleéné véci

Spravou je z pravniho hlediska mysleno hospodaieni se spolecnou véci,
rozhodovani o jejim osudu jak pravnim, tak i faktickém, ale také o jakékoliv zméné
jejiho ucelu nebo jejim zlepSeni a zhorSeni. ,,Spravou spolecné veéci se rozumi

vSechny zpuisoby vykonu vlastnického prava ke spolecné veci cili uskutecnovani

58 NOVOTNY, Petr, Monika NOVOTNA, Kristina KEDRONOVA, Ilona STROSOVA a Monika
STYSOVA. Viastnictvi a vécnd prava. 2., aktualizované vydani. Praha: Grada Publishing, 2017.
Pravo pro kazdého (Grada). ISBN 978-80-271-0610-3, str. 78
59 NOVOTNY, Petr, Monika NOVOTNA, Kristina KEDRONOVA, Ilona STROSOVA a Monika
STYSOVA. Viastnictvi a vécnd prava. 2., aktualizované vydani. Praha: Grada Publishing, 2017.
Pravo pro kazdého (Grada). ISBN 978-80-271-0610-3, str. 79
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vSech prav a plnéni vSech povinnosti, které vyplyvaji zvlastnictvi.

Spoluvlastnici mohou vyuzivat ¢etna opravnéni s véci, a to:
- uzivat ji,
- pozivat ji,
- pronajmout ji,
- véc zatizit (at’ zfizenim sluzebnosti nebo zastavnim pravem),
- opravit ji,
- prodat nebo ji darovat,

- spotfebovat nebo ji znigit. ©!

Na spravé by se meéli podilet vSichni spoluvlastnici a idedln¢ o véci
rozhodovat spole¢nou dohodou. V praxi je vSak velmi slozité se ve vétSim poctu
osob jednozna¢né dohodnout, proto zakon pracuje se systémem hlasovani, ktery
vyuziva pro vSechny typy spoluvlastnictvi. Kazdy ze spoluvlastniki disponuje
s poctem hlast, ktery odpovida velikosti jeho podilu na spolecné véci.

Za véc odpovidaji tito spoluvlastnici solidarng, tj. spole¢né¢ a nerozdilné.
Princip solidarity je zakotven i1 v zdkoné a predstavuje zavazek vSech
spoluvlastnikl pfevzit veskeré povinnosti vyplyvajici ze vztahu ke spolecné véci.
Spole¢né¢ a nerozdilngé spoluvlastnici odpovidaji za veskeré dluhy vzniklé
v souvislosti s jejich spole¢nou €innosti. Solidarita mezi spoluvlastniky je dvojiho
druhu - aktivni a pasivni.

Pasivni solidarita svéd¢i vétitelim, ktefi se mohou uspokojit na vSech
spoluvlastnicich nebo jen na n€kterém z nich. Povinnosti spoluvlastnikti je uhradit
cely dluh a plnit jeden za vSechny a naopak. Uhradi-li jeden ze spoluvlastnikii cely
dluh, povinnost zanika pro vSechny spoluvlastniky. S hrazenim dluhti také souvisi
pojmy preventivni a néasledny regres. Ty se pouzivaji v situaci, kdy véfitel chce
po jednom ze spoluvlastnikii vice nez je velikost jeho podilu. Tento spoluvlastnik
je povinen o skute¢nosti vyrozumeét ostatni s naslednou moznosti podat proti dluhu
namitku. V takovém piipadé mize vyuzit zdkonem stanovené pravo preventivniho
regresu neboli predbézného postihu a pozadat zbylé spoluvlastniky, aby splnili dluh

dle velikosti jejich podilii, nebo aby jej rozsahu dluhu zbavili jinym zptsobem.

8 DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské pravo hmotné. Praha:
Wolters Kluwer, 2016. ISBN 978-80-7478-325-8, str. 77
6 DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské pravo hmotné. Praha:
Wolters Kluwer, 2016. ISBN 978-80-7478-325-8, str. 77
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Pokud tito vyzvani spoluvlastnici nepodaji proti dluhu namitku nebo svou
povinnost plynouci z preventivniho regresu nesplni, ma pravo spoluvlastnik
vyzvany vétitelem podat liberacni neboli zprostujici zalobu. Tento druh Zaloby
smétuje ke splnéni povinnosti zaplaceni dluhu dle velikosti podilu nebo zbaveni
spoluvlastnika rozsahu dluhu jinym zptisobem. Podani zaloby nema z4dné pravni
ucinky vuci vetiteli, jelikoz spoluvlastnické podily maji pravni vyznam jen pro
spoluvlastniky. Véfitel neni povinen znat jednotlivé velikosti podili vSech
spoluvlastnikd.

Druhou moznosti je, ze pokud spoluvlastnik uhradi cely dluh, mé pravo
tzv. nasledného postihu neboli subrogacniho regresu. Néasledny postih spociva
v tom, Ze spoluvlastnik, ktery zaplatil cely dluh, ma nérok pozadovat od ostatnich
spoluvlastniki dle velikosti jejich podili nahradu za zaplaceni dluhu. Pokud
n¢ktery ze spoluvlastnikii neni schopen dluh splatit z divodu své insolventnosti,
jsou ostatni spoluvlastnici povinni si jeho dluh rozdélit opét dle velikosti svych
podilti a pozd€ji z od néj pozadovat zaplaceni.

Aktivni solidarita v ramci spoluvlastnictvi spociva v tom, ze spoluvlastnici
pozaduji od svého dluznika splnéni pohledavky. Situace je podobné jako u pasivni
solidarity. Kazdy ze spoluvlastniki mutze po dluznikovi zadat splnéni celé
pohledavky, kterd po zaplaceni ma Uc¢inky i pro ostatni spoluvlastniky. Ti se pak

vzajemné vyporadaji mezi sebou dle velikosti svych podild. 62

Spréava spociva predevsim ve tfech ¢innostech:
1) bézna sprava,
2) rozhodovéni o vyznamnych zalezitostech,

3) rozhodovéani o nejvyznamnéjsich zalezitostech.

Typickymi ¢innostmi, které spadaji do bézné spravy jsou udrzba véci,
upravy a opravy véci a spolecné rozhodovani, jakym zptisobem s véci nakladat.
V téchto zalezitostech rozhoduji spoluvlastnici vétsinou hlast a rozhodnuti o téchto
vécech mé ucinky pouze tehdy, pokud byli vSichni vyrozuméni o nutnosti o téchto
vécech rozhodnout. Vyjimkou z tohoto pravidla je situace, kdy bylo potieba o véci
rozhodnout okamzité. Pokud néktery ze spoluvlastniki nemél moznost se

rozhodovéni Gcastnit, miize podat ndvrh k soudu, aby rozhodl, Zze uc¢inky tohoto

% KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. Novy obcansky zdkonik: tskali vécnych prav. Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale$ Cenék, 2015. Pro praxi. ISBN 978-80-7380-517-3, str. 116
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rozhodnuti se na néj nevztahuji. Navrh mize podat ve 1htit¢ do tficeti dnl ode dne,
kdy se o véci dozveédél nebo dozvédet mohl. O takové zalezitosti se mohl dozveédet,
pokud by nalezit¢ pecoval o svoji veéc. Tato podminka vychdzi ze zdsady
vigitantibus iura neboli pro ty, ktefi dbaji o sva prava. &

V ptipad¢ hlasovani o vyznamnych zélezitostech je potieba alesponn dvé
tretiny hlasi. Takové zalezitosti, které vyzaduji vyssi pocet hlast, se vétSinou tykaji
podstatného zlepSeni nebo zhorSeni véci napt. piistavba, zbourani domu nebo
zmény ucelu ¢&i zpracovani. Zakon piipousti moznost obratit se s navrhem
na rozhodnuti k soudu, pokud se o takovych zélezitostech nebyli schopni usnést
povinnym poc¢tem hlast nebo v pfipadé, Zze byl ncktery ze spoluvlastnikd
prehlasovan. Obsahem navrhu mtze byt kromé rozhodnuti také odklad jednani
podle pftijatého rozhodnuti dvoutfetinovou vétsinou. Davodem, pro¢ se
spoluvlastnik obraci v takovém ptipadé na soud, je ten, Ze mu hrozi tézka Gjma
nebo mu timto rozhodnutim vznikla povinnost, kterd je vzhledem k velikosti jeho
podilu na spole¢né véci nepfimétena. Zakonem stanovena prekluzivni lhiita pro
podani navrhu na zrusSeni rozhodnuti je tficet dnii ode dne, kdy bylo rozhodnuti
pfijato ostatnimi spoluvlastniky. Jelikoz se jednd o prekluzivni lhitu, tak po
uplynuti tficeti dnti jeho pravo podat ndvrh a doméhat se zruSeni rozhodnuti zanika.
Jsou vsak 1 pfipady, kdy se ptehlasovany spoluvlastnik nemtze dovoldvat
rozhodnuti soudu, a to v ptipad¢, kdy je sice piehlasovan, ale ostatni spoluvlastnici
se zavazou mu veskerou Ujmu, kterd mu vznikne ucinky rozhodnuti, nahradit.
Druhym piipadem je situace, kdy spoluvlastnici rozhodnou o nutném opatieni pro
zachovani nebo zlepSeni spolecné véci, ale zavazi se vucéi pirehlasovanému
spoluvlastniku, Ze po ném nebudou vyzadovat, aby prispival na naklady spojené se
ucinky rozhodnuti. Obrati-li se néktery ze spoluvlastnikii na soud s névrhem
na zruSeni rozhodnuti, ma se soud fidit tim, zda dané rozhodnuti bylo slusné
uvazeno. Soud se zabyva otdzkou lidské slusnosti, poctivosti a zasadou dobrych
mravi. Jako podstatné kritérium zvolil i Nejvyssi soud pravé slusné uvazeni
ve svém rozsudku ze dne 17.10.2017 pod sp. zn. 22 Cdo 192/2017, které odkazuje
na ustanoveni obc¢anského zakoniku § 1139 odst. 1. |, Skutecnosti, v nichz
spoluvlastnik shledava hrozbu tézke ujmy, je soud povinen konfrontovat s hlediskem
slusného uvazeni, na néjz by mel byt bran ohled. Slusné uvazend soudu je pritom

rozhodnym  hlediskem  pro  rozummné  usporadani  pravnich  pomeérii

63 ZUKLINOVA, Michaela. Vécnd prdva v kostce. Praha: Linde Praha, 2014. Ugebnice (Linde
Praha). ISBN 978-80-7201-946-5, str. 55
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spoluvlastnikii. “ %

Pii svém rozhodovani o zélezitostech tykajici se spravy
spole¢né véci muze soud rozhodnout tfemi zplsoby. Rozhodnuti, k némuz
hlasovanim spoluvlastnici dospéli, povazuje soud za spravedlivé a slusné, necha jej
v platnosti. Pokud shledd, Ze rozhodnuti je celkem spravedlivé, necha jej v platnosti

s vyhradami. Posledni moznosti je, zZe soud rozhodnuti zrusi.

vvvvvv

vvvvvv

spole¢né véci, a to napf. zatizeni nebo naopak zruseni zatizeni véci, nebo omezeni
prav spoluvlastnikd na dobu del$i nez deset let. Spole¢nou véc lze zatizit zastavni
pravem nebo zfizenim vécného bifemena a omezit prava lze naptiklad ndjemni
smlouvou, kterd ma dlouhodobé trvani. I zde existuje jistd vyjimka, pfi niz neni
potieba souhlasu naprosto vSech ze spoluvlastnikil, ale pouze opét dvé tretiny hlasi.
Jedna se o situaci, kdy by rozhodovali o zatizeni véci, kterd by slouzila k zajisténi
penézité pohledavky. Tyto zalezitosti taxativné¢ vymezuje obcansky zékonik
ve svém ustanoveni § 1132. Nejvyssi soud se otdzce zélezitosti vyssi podkategorie
spravy také vénoval a oznacil je za ,,pripady, kdy dochazi at jiz k docasné nebo
trvalé zmene ekonomického vyuziti spolecné véci jako je zména prostor, které slouzi
k bydleni, at jiz proto, Ze k tomu nejsou urceny, nebo proto, Ze jsou vzhledem
ke Spatnému stavu pro bydleni nevhodné, na prostory k bydleni. Takova zmena vede
k trvalé zmeéné ekonomického urceni casti spolecné véci, ktera nadale miize pravné
i fakticky slouzit k jinemu ucelu nez doposud, zejména, miize-li uspokojovat pravem
chranény zajem spoluvlastnika na bydleni. %

Obcansky zakonik vratil v rdmci podilového spoluvlastnictvi a v oblasti
spravy spole¢né véci diive zruSenou osobu, a to spravce spole¢né véci. ,,Sprdavce
spolecné véci je chapan jako zmocnénec, tedy osoba v postaveni prikaznika podle
piikazni smlouvy.“ % Spravce spoleéné véci existoval i v ob¢anském zakoniku
zroku 1811. Davodem, pro¢ se tento staronovy post vratil zpét
do obc¢anskopravnich vztahi je komplikovanost vétsiho poctu spoluvlastnika pfi
rozhodovani a nakladani se spolecnou véci. Spravecem muze byt:

1) jeden ze spoluvlastnikd,

64 rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 17.10.2017 pod sp. zn. 22 Cdo 192/2017

% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16.9.2010 pod sp. zn. 22 Cdo 3287/2008

6 NOVOTNY, Petr, Monika NOVOTNA, Kristina KEDRONOVA, Ilona STROSOVA a Monika
STYSOVA. Viastnictvi a vécnd prava. 2., aktualizované vydani. Praha: Grada Publishing, 2017.
Pravo pro kazdého (Grada). ISBN 978-80-271-0610-3, str. 83
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2) vice osob, nebo

3) osoba odlisna od spoluvlastnikd.

Prévni postaveni takové osoby pak vychazi z obCanskopravnich ustanoveni
o tzv. ptikazu, tj. jeho prava a povinnosti jsou totozné s osobou piikaznika dle
obcanského zakoniku. V takovém piipad€ spravce, stejné jako piikaznik, miize
pozadovat nahradu nakladu, které vynalozil, ale také mu nalezi odména za vedeni
spravy spolec¢né véci.

Z pravniho vztahu plyne spravci tada prav a povinnosti. Jeho hlavni
povinnosti je vyuctovani spravy ostatnim spoluvlastniklim. Pravem spoluvlastniki
je od takové osoby pozadovat vyactovani, s diraz na to, jakym zplisobem se
nakléddalo se spole¢nou véci. Spoluvlastnici mohou kromé vyuctovani také
pozadovat kontrolu spravnosti vyuctovani, tj. maji prdvo seznamit se, projit ¢i
opatfit si kopie vSech listin, které se tykaji spravy. Ke spravcovym praviim zase
patii zadat ndhradu nakladu, které uceln¢ vynalozil ke sprave. Spravcee je ze zdkona
povinen piedem oznamit zamyslené plany spolu s pfedpoklddanymi ndklady.
Pokud bez jakéhokoliv oznameni svych plani véc zhodnoti ku prospéchu nebo
takto bude postupovat z divodu zachrany véci, ma narok zadat o ndhradu nakladu.
Spravce musi spoluvlastnikiim odivodnit takové naklady a dle konkrétniho ptipadu
se posuzuje, zda se jedna o zbytecné nebo naopak nezbytné naklady. Pokud by
jeden ¢i vice spoluvlastnikll nesouhlasilo s hospodatfenim a vynalozenim nékladu,
mohou se obratit na soud. Dalsi ¢innosti, kterou lze smluvné spravce zavazat, je
zastoupeni spoluvlastnikii. Neni to vSak povinnosti a jeho vylu¢nym tkolem.

Kromé osoby spravce miize i nektery ze spoluvlastnikli zadat o nédhradu
ucelné vynalozenych nakladi. Vzdy se bude jednat o takovy ptipad, kdy bud’to
spole¢nou véc bez souhlasu ostatnich spoluvlastniki zhodnotil nebo zachranil.
Jestlize véc zhodnotil, mé& narok na ndhradu pomérné casti naklada dle velikosti
podilti ostatnich spoluvlastnikli. Pokud by vsak spoluvlastnik véc zhodnotil bez
souhlasu ostatnich a zhodnoceni by ptevysovalo Gceln¢ vynalozené ndklady, mél
by opét narok pouze na pomérnou cast ndkladl, a to ztoho divodu, aby
nedochazelo k obohacovani na tkor ostatnich. 7 Zachrafioval-li spole¢nou véc, ma

narok na ndhradu vydaji, které byly nezbytné pro zachranu véci.

” NOVOTNY, Petr, Monika NOVOTNA, Kristina KEDRONOVA, Tlona STROSOVA a Monika
STYSOVA. Viastnictvi a vécna prava. 2., aktualizované vydani. Praha: Grada Publishing, 2017.
Pravo pro kazdého (Grada). ISBN 978-80-271-0610-3, str. 85
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Zakon umoznuje, aby se na spravé spolecné véci podilelo i vice lidi. Tyto
osoby pak disponuji kazda jednim hlasem pti rozhodovani. Pokud by se spravci
nedokazali domluvit, jakym zplisobem se bude v konkrétnim piipadé sprava
spole¢né véci fesit, a jelikoz zakon v tomto ml¢i, praxe vyuziva tu samou moznost
jako v ptipadé t€zké domluvy spoluvlastniki, a to vyuzit soudni cestu.

Spoluvlastnici maji moznost se na spravé nemovité véci dohodnout odlisné
od zékona s tim, Ze jejich vzdjemnd dohoda musi mit formu vetejné listiny. Poté je
potieba vkladem zalozit do vetejného seznamu, v némz je zapsana nemovita véc.
Pokud by tato dohoda nebyla ulozena ve vefejném seznamu, nemohla by pulisobit

vuci tietim osobam.

4.1.5 ZruSeni spoluvlastnictvi, oddéleni spoluvlastnictvi a

ochrana tfetich osob pri rozdélovani spole¢né véci

Ustavni soud se ve svém usneseni ze dne 28.6.2010 sp. zn. I US 617/10
ztotoziiuje s ustanovenim obcanského zdkoniku § 1140 odst. 1, Ze nelze nikoho
nutit, aby nadale setrvaval ve spoluvlastnickém stavu. ,,Kazdy spoluvlastnik miize
naopak zasadné kdykoliv Zadat, aby jeho podileni se na vlastnictvi spolecné veci
skoncilo nebo aby skoncilo spoluvlastnictvi viibec. “ % Zakon uklada pouze dvé
vyjimky, pro které nelze zrusit spoluvlastnictvi. Diivodem omezeni spoluvlastnikii
je nevhodnd doba pro zruSeni a zpisobeni Ujmy spoluvlastnika zruSenim
spoluvlastnictvi.

V ramci spoluvlastnictvi tedy muze dojit ke dvéma zasadnim situacim, které
ve svém vysledku predstavuji zruseni nebo oddé€leni ze spoluvlastnictvi.

Oddéleni ze spoluvlastnictvi je mozné pouze tehdy, je-li mozné spole¢nou
vée fyzicky rozdélit. Pokud je véc fyzicky délitelnd, rozdéli se mezi spoluvlastnika,
ktery zazadal o své odd¢€leni podle velikosti jeho spoluvlastnického podilu. Jestlize
véc délitelnd neni a jeden ze spoluvlastniki zazdda o oddéleni, ke kterém nelze
dospét pravé tim, Ze neni dodrzena podminka fyzické rozdé€leni véci, bude
spoluvlastnictvi zruseno a spoluvlastnici si mezi sebou vypotadaji své majetkové
naroky ve vztahu ke spole¢né véci. Druhy zptsob ptedvidany zdkonem se oznacuje
jako zruSeni spoluvlastnictvi a jednd se o uplny zanik vlastnictvi vice osob

ke spolecné véci.

6% DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské pravo hmotné. Praha:
Wolters Kluwer, 2016. ISBN 978-80-7478-325-8, str. 80
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Samotné spoluvlastnictvi mlize byt zruseno stejnymi zpiisoby jako klasické
vlastnictvi a zplisoby uvedené v zakoné jsou pouze demonstrativni. Jelikoz je zde
vice vlastnikii, je nejvhodnéjsi a nejvic zddouci spole¢na dohoda. U dohody, jejimz
pfedmétem je movitd véc, neni nutnd pisemna forma, postac¢i ustni sjednani.
Dohoda obsahujici rozdélovani nemovitych véci nebo zdvodu (obchodniho zavodu,
rodinného zavodu, zemédé€lského zidvodu) musi mit nutn€¢ pisemnou formu.
Obsahem dohody vzdy je obligatorn¢ zptisob, jakym se spoluvlastnici vyporadaji a
pokud lze véc fyzicky rozdélit, jakym zptisobem bude rozdélena. Zda se stane
vyluénym vlastnictvim jednoho ze spoluvlastnikll a ten ostatni vyplati nebo zda se
puvodni spoluvlastnici stanou vyluénymi vlastniky casti pivodniho predmétu.
Pokud se vzajemné domluvi na tom, ze véc pfipadne pouze jednomu z nich, musi
byt soucasti dohody také to, jakym zplsobem se jiz vyluény vlastnik véci
s ostatnimi finanén¢ vypotrdda. Vypotadani je zpohledu prava vnimano
jako ,,rozdéleni predmétu spoluvlastnictvi dosud spolecné véci mezi vSechny
spoluvlastniky, a to podle miry jejich podileni se na spoluvlastnictvi.“ % S otazkou
vyporadani také uzce souvisi pozadavek uspotfaddani vSech prav a povinnosti
majetkové povahy mezi spoluvlastniky. Uspotadat je potieba pravni vztahy, které
méli mezi sebou nebo vici tietim osobam.

Pokud je pfedmétem spoluvlastnictvi véc movita a zédkon nevyZzaduje
fakultativné pisemnou formu dohody, mohou od sebe vzdjemné spoluvlastnici
zadat potvrzeni, ve kterém bude sdélen zptsob, jakym se mezi sebou vyporadali.
Moznostmi, kterymi se lze vzajemné vyporadat je nékolik:

1) rozd€lenim spole¢né véci,

2) prevodem vlastnického prava jednomu nebo vice spoluvlastniki

s naslednym vyporadanim,

3) prodejem véci z volné ruky (prostiednictvim klasické kupni smlouvy),

nebo

4) prodejem ve vetejné drazbe.

Bylo by velmi neucelné rozdélit véc, kdyz by pravé jejim rozd€lenim ptestala
slouzit. Zakon tedy znemoziiuje rozdélit véc, kterd by tim ztratila svij ucel.
Pokud neni mozné zajistit dohodu spoluvlastnikd, je dal§i moznosti obratit

se na soud s navrhem na rozhodnuti o zruseni spoluvlastnictvi. Tato zaloba se

% DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské pravo hmotné. Praha:
Wolters Kluwer, 2016. ISBN 978-80-7478-325-8, str. 80
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nazyva dil¢i neboli actio communi dividundo. Soudce ve vyroku rozhoduje o tom,
ze se podilové spoluvlastnictvi rusi a také stanovi zptisob jeho rozdéleni a
vyporadani. Rizeni se zahajuje vyluéné na navrh aktivné legitimované osoby,
tj. pouze osoby spoluvlastnika, bez ohledu na velikost jeho podilu. Zptsoby
vypotadani jsou pro soud shodné s t€mi, se kterymi disponuji spoluvlastnici v ramci
své dohody, az na jednu vyjimku. Soud ma pravo prodat véc pouze ve veiejné
drazbé. Soud neni v takovém piipadé¢ vazan navrhem spoluvlastnikili, ale mtze
rozhodnout jinak. Tato moznost se oznaCuje jako iudicium duplex a byva tak
oznaCovano civilni soudni fizeni, v némz jsou ucastnici zdroveil v postaveni
Zalobce i Zalovaného. 7

Soud je véazan taxativnimi moznostmi a jejich pofadim, od kterych se
nemuze odchylit. MozZnosti, kterymi disponuje soud jsou v tomto pofadi — rozde€leni
véci, ptikazani véci jednomu nebo vice spoluvlastnikiim za nadhradu a prodej véci
ve vefejné drazbe.

Soudy upfednostiiuji moznost rozdéleni spolecné véci jako primarni
variantu. Pokud véc nelze rozdé€lit, aniz by tim nebyla néjakym zptisobem vyrazné
poskozend, nesnizil by se ucel jejiho vyuzivani, neklesla by rapidné jeji hodnota,
soud véc prikdze jednomu nebo vice spoluvlastnikiim. Je-li mozné véc rozdélit, ale
jednotlivé podily nelze rozdélit presné, bude rozdil mezi predpokladdanym pravnim
podilem a tim redlnym doplacen finanén€. Soud mize k véci 1 v této fazi zridit
vécné bfemeno, byt jeho zfizeni nebylo soucdsti navrhu. Timto krokem soud
umozni pouzivani véci i po rozdéleni spoluvlastnictvi. K takové situaci dojde, kdyz
bude soud rozdé&lovat pfedmét spoluvlastnictvi — zahradu, na dvé poloviny s tim, ze
z pivodnich spoluvlastnikli se nové stanou vyluéni vlastnici. Problém by vsak
nastal, kdyby zahrada byla pfistupna pouze z jedné strany, a tudiz by ten druhy
vlastnik se ke své ¢asti nedostal. Soud vyfesi tuto situaci pravé tim, ze ziidi vécné
bfemeno, tzv. sluZzebnost stezky. Judikatura konstatuje, ze k redlnému rozd¢leni
nemovité véci je nutné zajistit soucinnost znalce a existenci oddélovaciho
geometrického planu. 7!

Jelikoz pfedmétem spoluvlastnictvi mize byt témét cokoliv, musi se pfi

zruSeni spoluvlastnictvi hledét na podstatu tohoto pfedmétu. Budou-li predmétem

70 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. Novy obcansky zdkonik: tiskali vécnych prav. Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cen¢k, 2015. Pro praxi. ISBN 978-80-7380-517-3, str. 121

" Rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 6. 12. 2005 pod sp. zn. 22 Cdo 2631/2005 ze dne 6. 12.
2005
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listiny, je logické, ze neni mozné je rozdélit, ale je mozné je duplikovat. Sdm zédkon
s takovou situaci ve svych ustanovenich pracuje s tim, ze originaly listin by m¢ly
zlstat u nejstarSiho ze spoluvlastnikli a ostatnim spoluvlastnikim by mély byt
pofizeny ufedn¢ ovérené opisy téchto listin. To samé se tyka napt. fotografii. Pro
vznik vyluéného vlastnictvi k nemovitym vécem zapisovanym do vefejnych
seznamu se predpoklada zéapis tohoto vlastnického prava do konkrétniho vetejného
seznamu.

Pokud vSechny tyto varianty nejsou pro soud pti rozhodovani relevantni,
prikédze véc jednomu nebo vice spoluvlastnikti. Je nékolik kritérii, podle kterych
soud rozhoduje nebo k nimz piihlédne a komu véc prikaze:

1) vztah k véci,

2) velikost podilu,

3) schopnost a ochota o véc fadn¢ pecovat, nebo

4) finan¢ni schopnost vyplatit ostatni spoluvlastniky.

V ptivodnim obcanském zakoniku ¢. 40/1964 Sb. v ustanoveni § 142 odst. 1 byla
jako zdkonnym hlediskem stanovena velikost podilu a ucelné vyuziti véci. Tyto
kritéria jiz v soucasném znéni nového obcanského zakoniku vyslovné stanovena
nejsou, ale soud k nim mize piihlédnout.

U vztahem k véci se ptredpoklada, ze spoluvlastnik bude projevovat zajem mit véc
ve vyluéném vlastnictvi. U schopnosti a ochoté o véc fadné€ pecovat je pozadovano,
aby naddle dochazelo k Gicelnému vyuzivani véci. K této varianté¢ se vyjadril
1 Nejvyssi soud ve svém usneseni ze dne 18.10.2016 pod sp. zn. 22 Cdo 2024/2016
takto: ,,Spoluvlastnikovi Ize prikazat spolecnou véc za nahradu, pokud o prikazani
spolecné véci do jeho vylucného viastnictvi projevi zdjem a pokud je viastnik
solventni, ro znamend, Ze je schopen vyplatit ostatnim spoluvilastnikiim primeérenou
ndhradu za odnéti jejich viastnického prava.“ > Soud je ve svém rozhodnutim
vazén relevantnimi kritérii a vlastnim uvézenim. Spoluvlastnik miZze proti
soudnimu rozhodnuti podat odvolani. Odvolaci soud miize zpochybnit ivahy soudu
jen v takovém ptipadé, ze jeho uvazeni bylo zjevné nepfimétené a neodivodnil
kritéria, znichz pfi svém rozhodovani vychazel nebo kritéria viibec neuvedl.

K takovému postupu se pfiklani i soudni judikatura. 7

72 usneseni Nejvyssiho soudu (VII% ze dne 18.10.2016 pod sp.zn. 22 Cdo 2024/2016
73 usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 7.9.2006 pod sp. zn. 22 Cdo 1900/2005 a usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 17.3.2016 pod sp. zn. 22 Cdo 4178/2015
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V ptipadé, Ze soud shledd, ze nejlepsi a nejvhodnéjsi volbou, jelikoz dvé predchozi
varianty nebyly pro tento pfipad relevantni, bude prodej ve vefejné drazbé.
V takovém ptipadé budou spoluvlastnici vyplaceni podle velikosti svych podili ke
spolecné véci, ktera byla ve verejné drazbé prodana.

Ptedtim, nez bude podilové spoluvlastnictvi definitivné rozdéleno, musi byt
splaceny veskeré pohledavky, které vznikly. Jak jiz bylo zminéno vySe, uplatiiuje
se zde princip solidarity, tj. spoleéné a nerozdiln€. K vyrovnani se ptihlédne také
upohledavek, které budou splatné do jednoho roku od ucinnosti dohody nebo
rozhodnuti soudu. Pokud byla spolecnd véc prodédna ve veiejné drazbé nebo
prostiednictvim klasické kupni smlouvy, budou z vytézku nejdiive uhrazeny
veskeré dluhy, které spoluvlastnikiim vznikly a zbyvajici ¢ast se mezi né¢ rozdéli
dle velikosti jejich podilt.

Pfijetim nového obcanského zakoniku bylo nutné také urcit, kterym
pravnim piedpisem budou upraveny pomeéry, jez vznikly pied jeho pfijetim. S tim
se vyporadava judikatura NejvysSiho soudu, ale jest¢ pred ni i Krajsky soud
v Ostravé v otazce tykajici se zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi, které vzniklo
jesté za ucinnosti ptivodniho obcanského zdkoniku €. 40/1960 Sb. Jak Nejvyssi
soud ve svém rozsudku ze dne 28.1.2015 pod sp. zn. 22 Cdo 3105/2014, tak
i rozsudek Krajského soudu v Ostraveé ze dne 8.4.2014 pod sp. zn. 11 Co 698/2014
dosly k zavéru, ze tizeni o zruseni a vypotradani podilového spoluvlastnictvi se fidi
obcanskym zakonikem ¢. 89/2012 Sb., a to i ta fizeni, kterd byla zahajena ptred

datem nabyti u¢innosti ob&anského zakoniku.

4.1.6 Odklad zruSeni spoluvlastnictvi

K odkladu zruSeni spoluvlastnictvi 1ze dojit tfemi zptisoby:
1) dohodou spoluvlastnik,
2) rozhodnutim soudu, nebo

3) pofizenim pro piipad smrti.

Zakon umoziuje, aby si spoluvlastnici mezi sebou ujednali jistou klauzuli, Ze
po urcitou dobu, které nesmi prekrocit deset let, se nebude zadny z nich dozadovat

zruSeni ¢i oddéleni ze spoluvlastnictvi, tedy ze své majetkové pravo budou chrénit

7 rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 28.1.2015 pod sp. zn. 22 Cdo 3105/2014, rozsudek
Krajského soudu v Ostraveé ze dne 8.4.2014 pod sp. zn. 11 Co 698/2014
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do budoucnosti. Tato spole¢na dohoda spoluvlastnikii musi mit formu vefejné
listiny. Pokud se odklad tyk4 nemovitosti zapisované do vefejného seznamu, tak
itato dohoda musi byt soucasti dokumentace podavané napt. ke katastru
nemovitosti a Ufedni osoba tento odklad do seznamu oznac¢i. Tento institut
z pohledu spravy spole¢né véci se fadi do téch nejvyznamnéjsich zélezitosti, jelikoz
zasahuje do prav vsech spoluvlastnikli, a tedy jej musi odsouhlasit vSichni
spoluvlastnici. Diivodem, pro¢ se spoluvlastnici k této zdkonné moznosti uchyluji,
je jistota. Jistota, ze veSkeré investice, at’ penézité nebo osobni, budou mit néjaky
dlouhodoby ucinek.

Zakon stanovil maximalni dobu sjednani dohody na deset let, kterou nelze
presahnout. Pokud by si spoluvlastnici ujednali dobu delSi nez deset let, doba
presahujici deset let by nebyla akceptovéana. Neni vSak vyloucené po uplynuti doby
opét uzaviit novou dohodu. Pravni uc¢inky dohody obecné plisobi pouze na dédice
nebo pravni nastupce pravnické osob. Je-li zdmérem, aby pravni U¢inky dopadaly
ina jiné pravni nastupce, musi byt tento pozadavek vyslovné stanoven v dohod¢
o odkladu zruseni spoluvlastnictvi. Délku, pro niz byl odklad sjednan, mohou
spoluvlastnici zkratit nebo od této dohody odstoupit. V takovém ptipadé bude opét
potieba, aby se na tomto pravnim jednéni shodli vSichni.

Druhou moznosti, kterou lze docilit odkladu zruSeni spoluvlastnictvi, je
rozhodnuti soudu. Jeden ze spoluvlastnik posle navrh k soudu, ve kterém tadné
odlivodni, pro¢ by mél soud rozhodnout o odkladu zruSeni spoluvlastnictvi. Pokud
soud shledé diivodné odklad zfidit, stanovi také jeho délku, ktera v takovém piipadé
nesmi piesahovat dobu dvou let. Divodem, pro¢ soud k takové moznosti piistoupi
je predejit mozné majetkové ztrat¢ nebo vaznému ohrozeni opravnéného zajmu
spoluvlastnika. 7 Majetkovou ztratu soud bude piedpokladat tam, kde z véci
plynou penézité prostredky.

Posledni moznosti, kterd umoznuje ztidit odklad zruseni spoluvlastnictvi, je
potizeni pro pfipad smrti. Jedna se o situaci, v niZ vystupuje osoba zistavitele a
dédicové. Zustavitel ve své zavéti ziizuje nové podilové spoluvlastnictvi a zaroven
stanovuje, ze mize byt zruseno az po urcité dobé. Shodnou-li se vSichni dédicoveé,

lze tento zastaviteltv ptikaz zrusit.

> NOVOTNY, Petr, Monika NOVOTNA, Kristina KEDRONOVA, Tlona STROSOVA a Monika
STYSOVA. Viastnictvi a vécna prava. 2., aktualizované vydani. Praha: Grada Publishing, 2017.
Pravo pro kazdého (Grada). ISBN 978-80-271-0610-3, str. 90
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4.2 Pridatné spoluvlastnictvi

Kdybychom vnimali klasickou podobu spoluvlastnictvi a jeji pravni Gpravu
jako lex generalis, tak bychom mohli dalsi typ spoluvlastnictvi a jeho pravni tpravu
oznacit za lex specialis, Tedy pokud tento typ spoluvlastnictvi neupravuji zvlastni
obCanskopravni normy, pouziji se ty obecné a spoleéné pro klasické
spoluvlastnictvi. V  plvodnim obcanském zékoniku bychom tento typ
spoluvlastnictvi nenalezli. Do novelizace ob¢anskopravni tpravy bychom nasli
pfidatné spoluvlastnictvi v zadkoné ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytl, které
upravovalo pomér vlastnikii jednotek ke spoleCnym c¢astem domu. To bylo
v soucasném zakon¢ nahrazeno zvlastnim ustanovenim o bytovém spoluvlastnictvi.

Ptridatné spoluvlastnictvi je kombinaci podilového spoluvlastnictvi, které je
zalozeno na podilech idedlnich, a redlného spoluvlastnictvi, které je naopak
zalozeno na podilech redlnych. Tyto ideélni a redlné podily jsou v tomto piipadé
vzajemné spojené a neoddélitelné. 7

Ptidatné neboli akcesorické spoluvlastnictvi je zalozeno na samostatnych
vécech rtiznych vlastnikd a véci ve spoluvlastnictvi téchto vlastniki, kdy jejich
vzajemné propojeni je pro tyto osoby nezbytné, aby mohli efektivn€ pouzivat tyto
véci. Takova spolecnd véc musi slouzit spoluvlastnikim ke spolecnému ucelu,
jelikoz bez ni by nebylo mozné uzivat samostatné véci. Ve zkratce bychom mohli
definovat tento typ spoluvlastnictvi jako ,,spoluviastnictvi veci, kdy spoluvlastnictvi
souvisi s vlastnictvim jiné véci. “ 7’

Aby mohlo pfidatné spoluvlastnictvi vzniknout, musi byt dodrzeny
nasledujici podminky:

a) existence dvou a vice samostatnych véci

b) tyto véci spolecn¢ vytvareji mistn¢ a ucelové vymezeny celek,

c) existence véci, kterd bude slouzit jako véc spolecnd k jednotnému

spole¢nému ucelu pro vSechny vlastniky vySe uvedenych samostatnych

véci,

76 DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské pravo hmotné. Praha:
Wolters Kluwer, 2016. ISBN 978-80-7478-325-8, str. 94

77 Epravo.cz: K piidatnému spoluvlastnictvi[online]. 28. 1. 2015 [cit. 2019-02-17]. Dostupné z:
WWW.epravo.cz, https://www.epravo.cz/top/clanky/k-pridatnemu-spoluvlastnictvi-96818.html
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d) bez existence spolecné véci by nebylo dobie mozné uzivat samostatné

véci. /8

Prikladem jsou zahradkaiské kolonie, ve kterych ma kazdy zahradkar
ve vyluéném vlastnictvi pozemek a ve spoleném, tedy akcesorickém
spoluvlastnictvi pak maji spolecnou pftijezdovou cestu. Dilezité je, Ze tyto
samostatné véci vzajemné tvori urCity ucelovy celek. Osobou spoluvlastnika k véci
v ramci tohoto typu spoluvlastnictvi nemize byt nikdo jiny neZz ten, ktery vlastni
vylu¢nou véc, pro jejiz uzivani je nezbytna véc v ptidatném spoluvlastnictvi. Kazdy
ze spoluvlastnikli ma narok na uzivani véci. Jeho opravnéni je vSak omezeno
ucelovym uréenim spolecné véci a narokem ostatnich spoluvlastnikii na pouzivani
a vyuzivani dané véci. ” Pokud by se spoluvlastnik vzdal prava na vyuziti véci, toto
vzdani by svédcilo pouze jeho osobé a neptechazelo by na jeho pravniho nastupce,
napi. dédice. Spoluvlastnik by se vtomto pfipadu nevzdaval prava na véc
v pfidatném spoluvlastnictvi, ale pouze prava na jeji vyuzivani.

Obcansky zdkonik v ustanoveni §1226 pojedndvd o podilech
spoluvlastnikt. Pokud véc slouzi ke spoleénému vyuzivani pozemkd, pfipadnou
spoluvlastnikiim takové podily podle poméru k vyméte jejich pozemkii. Zakon tady
ponechéava na uvazeni spoluvlastniki, aby si své podily ujednali i jinym zpisobem.
V takovém ptipadé musi o velikosti spoluvlastnického podilu uzavtit smlouvu,
v nichZ budou podily specifikovany.

Charakteristickym znakem ptidatného spoluvlastnictvi je, ze spolec¢na véc
spoluvlastniki nesmi byt proti viili kteréhokoliv z nich odnata spole¢nému ucelu, a
po dobu trvani ucelu spole¢né véci nelze zruSit piidatné spoluvlastnictvi,
s vyjimkou toho, pokud néktery ze spoluvlastnikli neuplatni obecna ustanoveni
o zrudeni spoluvlastnictvi. Ugel vyuziti spoleéné véci musi byt stejny po celou dobu
trvani pridatného spoluvlastnictvi. Ke zméndm, i tém malym, je potieba souhlasu
vSech spoluvlastnikli. Ze zakona dale vyplyvd moznost spoleCnou véc zatizit
(napt. sluzebnosti), ale jen do takové miry, aby zatizeni nebranilo ucelu spole¢né
véci. Dalo by se fici, ze ucel vytvoreni akcesorického spoluvlastnictvi je

predchazeni sousedskych rozepii a snaha ulehcit spravu spole¢né véci.

8 JANKU, Martin. Nové obcanské pravo v kostce: (strucny tivod). V Praze: C.H. Beck, 2014. ISBN
978-80-7400-516-9, str. 71

7 HURDIK, Jan. Obcanské prdavo hmotné: obecnd cdst : absolutni majetkovd prava. 3.
aktualizované vydani. Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2018. ISBN 978-80-7380-
718-4, str. 220
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Ptidatné spoluvlastnictvi ma piedevsim akcesorickou povahu. Proto je také
oznacované jako akcesorické spoluvlastnictvi. Pokud by néktery ze zahradkara
chtél prodat spoluvlastnicky podil k cesté, musel by jej prodat spolecné se svym
pozemkem, tedy spolec¢né se svoji vylucnou véci, ke které se ptipojuje cesta, resp.
spole¢na véc. To samé plati i naopak. S primadrnim prodejem pozemku se
automaticky prevadi i spoluvlastnicky podil k pfijezdové cesté. Tato skute¢nost
ve smlouvé nemusi byt vyslovné stanovena. Pokud by byla uzaviena smlouva
o prevodu spoluvlastnického podilu, byla by povazovana za neplatnou, jelikoz by
se pricila G¢elu pridatného spoluvlastnictvi. 3

Vétsinou se akcesoriské spoluvlastnictvi tykd nemovitych véci. Pokud jsou
tyto nemovitosti zapisované do vetejnych seznamil, zapiSe se tam spolu s nimi i
ptidatné spoluvlastnictvi. Tato pravni skutecnost bude zaznamendna vkladem
do katastru nemovitosti. Jelikoz vyjimkou nejsou ani movité véci, které si
spoluvlastnici opattili spolecné, musi zakon myslet i na jina zatizeni, které mohou
spliovat tcel spole¢né véci uzivané pro spolené ucely. Aby se vSak tyto véci staly
soucasti ptidatného spoluvlastnictvi, musi byt o této véci uzaviena smlouva mezi
spoluvlastniky. Takovym zafizenim, které by plnilo el pro vSechny

spoluvlastniky je zavlazovaci zafizeni. V praxi jsou viak tyto ptipady vyjimecné. 8!

4.2.1 Sprava véci v pridatném spoluvlastnictvi

Spravu spole¢né véci typicky vykondva osoba spravce. Ten je volen, a
naopak i odvolavan vétSinou hlast vSech spoluvlastnikii. Nastane-li situace, Ze ani
po tiech mésicich od zfizeni pfidatného spoluvlastnictvi si spoluvlastnici nezvoli
svého spravce, ucini tak soud na zdkladé podnétu kteréhokoliv ze spoluvlastnikd.
Soudem zvolen¢ho spravce lze odvolat, shodnou-li se na tom dvé tfetiny
spoluvlastnikli. Spradvecem mize byt jeden ¢i vice spoluvlastnikii, osoba jina nez
n¢ktery z vlastnikli nebo se mohou na zaklad¢ dohody shodnout, Ze spravce nebude
urcen nebo zZe kazdy ze spoluvlastnikii se bude po urcitou dobu starat o spolecnou
véc. Vse probiha v ramci dohody mezi spoluvlastniky nebo hlasovanim, kdy kazdy

ma pouze jeden hlas bez ohledu na velikost spoluvlastnického podilu. Pokud

80Dashofer. Dashofer [online]. [cit. 2019-02-17]. Dostupné z
https://www.dashofer.cz/download/ukazky/noz/komentar_pridatne spoluvlastnictvi.pdf

81 DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské prdvo hmotné. Praha:
Wolters Kluwer, 2016. ISBN 978-80-7478-325-8, str. 94
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n¢ktery ze spoluvlastnikli nehlasoval o zvoleni spravce a s jeho volbou nesouhlasi,
ma moznost se do tficeti dnli obratit na soud s ndvrhem na odvolani zvoleného
spravce a zvoleni nového, pokud ma k jeho odvolani vazné diivody. 2 MiiZe nastat
i situace, kdy jeden ze spoluvlastnikil za¢ne vykonavat spravu spole¢né véci, pokud
ostatni spoluvlastnici nevyslovi s jeho jednanim nesouhlas nebo nepodaji navrh
k soudu na jmenovani spravce, hledi se na négj, jako by byl spravcem zvolen.
Z jednani spravce pti bézné spravé je nejenom on ale 1 ostatni spoluvlastnici
zavazani spolecné a nerozdiln€ na zaklad¢ principu solidarity.

V ramci spravy véci je dulezité, aby spoluvlastnici znali velikosti svych
podild, protoze podle velikosti podilti financné ptispivaji na spravu spole¢né véci,
a to formou zaloh obvykle k 31. lednu ptislusného roku. Termin splatnosti si mohou
vSak domluvit 1 jiny. Vysi zéloh si spoluvlastnici odhlasuji vétSinovym pomérem
hlast, a to kazdy rok. Pokud by nepfijali jednotnou vysi ptispévku, platilo by, zZe
zaloha by se zvedla oproti té loniské o jednu desetinu. V nejzazsich ptipadech by
bylo mozné pozadat soud o urceni vySe zalohy, a to pfedevsim v prvnim roce
ztizeni pfidatného spoluvlastnictvi.

Spréavce spolecné véci Ize odvolat témito zplisoby:

- vétSinou hlast spoluvlastnik,

- dvémi tfetinami hlast spoluvlastnikli, pokud byl spravce jmenovan

soudem,

- soudnim rozhodnutim vydanym na navrh nékterého ze spoluvlastniki

z vaznych divodl, pro které je potfebné takového spravce odvolat a

jmenovat nového.

4.2.2 Zanik a oddéleni se z pridatného spoluvlastnictvi

Akcesorické spoluvlastnictvi muze zaniknout kterymkoliv zakonnym
zptisobem klasického spoluvlastnictvi, ale musi byt dodrzena zdkonnd podminka,
ze spolecnd véc musi pozbyt svého ucelu. Spoluvlastnictvi zde tedy zanikd
v pripad¢, kdy spole¢na véc pozbyde svij ucel a spoluvlastnici se vypotadaji dle
obecnych ustanoveni platnych pro zruseni spoluvlastnictvi. Dokud vsak ucel trva,

nelze spoluvlastnictvi zrusit.

2 KINDL, Milan a Ales ROZEHNAL. Novy obcansky zdkonik: tiskali vécnych prav. Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2015. Pro praxi. ISBN 978-80-7380-517-3, str. 123
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Dalsi moznosti zaniku je také oddéleni se z ptidatného spoluvlastnictvi.
Tato moznost ma vSak svad omezeni. Takovym piipadem je situace, kdy vlastnikova
vyluéné véc, ke které dosud byla nezbytnd i spole¢na véc, zanikla nebo zmeénila
ucel. V tomto ptipad¢ jiz nebude spolecnd véc slouzit k uziti vylucné véci a vlastnik
se miize odd¢lit z pridatného spoluvlastnictvi. Na tuto situaci mohou reagovat
1 zbyli spoluvlastnici bud’ spole¢nou dohodou vsech spoluvlastnikl nebo podanim
navrhu k soudu, aby zrusil ucast tohoto jiz vyluéného vlastnika a ptikazal jeho
spoluvlastnicky podil za ndhradu ostatnim spoluvlastnikiim dle velikosti jejich
podilt. Z jinych divodi se nelze oddélit z ptidatného spoluvlastnictvi, byt by o tom

spoluvlastnici uzavieli dohodu.
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4.3 Bytové spoluvlastnictvi

Bytové spoluvlastnictvi v Ceské republice nema hluboké koteny. Bytové
spoluvlastnictvi bylo na naSem uzemi poprvé upraveno zakonem ¢. 52/1966 Sb.,
o osobnim vlastnictvi bytl. Dal§im navazujicim a prohlubujicim pravnim
pfedpisem byl zdkon €. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytd ve znéni pozdéjsich
ptedpisi, ktery byl pozd¢ji zrusen a nahrazen obcanskym zakonikem. Tento zakon
predevsim upravoval nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a dale také nékteré
vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym prostorim. K pravnim pomériim bytového
spoluvlastnictvi a jeho celkového vyvoje ptisp€l i tzv. transformacni zdkon neboli
zakon €. 42/1992 Sb., o Gpravé majetkovych vztahl a vypotradani majetkovych
naroki v druzstvech, ve znéni pozdéjsich predpisii. Pro transformacéni zékon byla
velmi podstatnd Gc¢innost zakona o vlastnictvi bytl, na jehoz zdkladé mohlo dojit
k postupné privatizaci bytl z vlastnictvi bytovych druzstev do soukromého
vlastnictvi osob nebo privatizaci bytového fondu bytovych druzstev a privatizaci
bytového fondu obci. V souasné dobé je v Ceské republice velké mnozstvi
vlastnikti bytii ¢i nebytovych prostord, proto je témito osobami a vlastng i ostatnimi
pozadovano, aby pravni uprava tohoto institutu byla jasna, srozumiteln4 a jednotna.
Plivodnim zamérem nebylo v€lenéni problematiky vlastnictvi byt do ob&anského
zakoniku, ale pfijeti nového samostatného zdkona o vlastnictvi bytl. Ten m¢l
reflektovat pozadované zmény a prizpiisobit bytové spoluvlastnictvi tehdej$im
pozadavkim. ¥ Pozdg&ji doslo ke zméné a upiednostnilo se v¢lenéni tohoto institutu
do obcanského zédkoniku. Dlivod, pro¢ tomu tak bylo, vysvétluje diivodova zprava
k obcanskému zakoniku. ,, Pri upravé bytového vlastnictvi jde o upravu
vilastnického prava a cely jeho komplex systematicky do obcanského zakoniku
nalezi, opacné reseni vede k diverzifikaci pravniho 7vadu, k jeho entropii a
zbytecnym duplicitam. V zdjmu tzv. komplexnosti pravni upravy, zarazeni upravy
do obcanského zakoniku wumozni zjednoduseni a vetsi prehlednost pravni

upravy. “ 84

83 ZITEK, A. Vlastnictvi byti a nebytovych prostor vCeské republice de lege ferenda.

Obchodnépravni Revue, 2010, ¢.8, s. 232,

8  Divodova zprava k §1158 OZ, [online] [cit. 2019-02-27] dostupné z:
http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Duvodova-zprava-NOZ-konsolidovana-verze.pdf,
str. 301
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V Ceském pravnim fadu dochazi v ramci této problematiky k situaci, ze se
zde prolinaji dvé pravni Gpravy - obéansky zékonik a pivodni zdkon o vlastnictvi
bytd. Jejich propojeni upravuje ve svych pirechodnych ustanoveni obcansky
zakonik, a to konkrétné v ustanoveni § 3063: ,, Nabyl-li viastnického prava alespor
k jedné jednotce v domé s byty a nebytovymi prostory prede dnem nabyti ucinnosti
tohoto zdkona nabyvatel podle zakona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré
spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré viastnické vztahy k bytiim a nebytovym
prostorum a doplnuji nekteré zakony (zakon o viastnictvi bytit), ve zneni pozdéjsich
predpisii, vznikne i po dni nabyti uicinnosti tohoto zakona vlastnické pravo k dalsim
Jjednotkdm v tomto domé podle dosavadnich pravnich predpisii. “ %°

V praxi toto ustanoveni znamend, ze pokud nastane situace, kdy k nabyti
alespont jednoho z bytl ¢i nebytovému prostoru doslo jesté pted nabytim nového
obcanského zédkoniku, tedy pted 1.1.2014, budou se veSkera pravni jednani spojena
s vlastnickym pravem (pievod ¢i prechod) fidit podle pfedchozi pravni upravy.
Utelem tohoto ustanoveni v obéanském zékoniku je, aby nedochazelo k tomu, Ze
kazda jednotka bude podléhat jiné pravni Gprave. S témito pravnimi rezimy pracuje
1 vefejny seznam, tj. katastr nemovitosti, ktery vede seznam jednotek vedenych
podle ptvodniho zdkona o vlastnictvi bytl a seznam jednotek vedenych podle
obc¢anského zékoniku. %

Prévni Giprava bytového spoluvlastnictvi v ob¢anském zakoniku je pomérné
stru¢nd oproti Gpravé v zakoné o vlastnictvi bytl. Je to dano tim, ze zadkonodarci
pfi vtéleni tohoto institutu do obcanského zakoniku, upfednostnili moznost pouziti
zasady smluvni volnosti, tedy aby uZzivatelé si mohli dle svého uvaZzeni upravovat
své zalezitosti v oblasti vlastnictvi bytli ¢i nebytovych prostort.

Obcansky zakonik definuje bytové spoluvlastnictvi jako spoluvlastnictvi
nemovité véci, tj. pozemku, jehoz je dim alespont se dvéma byty (nebo dvéma
nebytovymi prostory ¢i alespont jednim bytem a alespoit jednim nebytovym
prostorem), a toto spoluvlastnictvi je zalozené na vlastnictvi jednotek. Tuto
nemovitou véci i né&které literarni zdroje nazyvaji tzv. d&lenou nemovitosti. 3
Zakon dale uvadi, Ze pravni rezim je shodny pro bytové i nebytové prostory, které

hromadné oznacuje za jednotku. Jak obcansky zakonik, tak i plvodni uprava

85 zak. &. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozd&j$ich piedpisi, § 3063

8 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. Novy obcansky zdkonik: problémy a iskali. Plzeh:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék, 2014. Pro praxi. ISBN 978-80-7380-516-6., str. 143

87 DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské prdvo hmotné. Praha:
Wolters Kluwer, 2016. ISBN 978-80-7478-325-8, str. 84
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zakona o vlastnictvi byt nutné nepiedpokladala, aby soucasti bylo spoluvlastnictvi
k pozemku, pokud napt. diim stoji na cizim pozemku, pak dim nemiize byt soucasti
pozemku, na kterém stoji, ale bude soucasti prava stavby nebo jiného vécného
prava.
Bytové spoluvlastnictvi mize vzniknout:
1) na pozemku, na kterém stoji dim,
2) vdomég, ktery neni souCdsti pozemku a ktery je povazovan
za samostatnou nemovitou véc,
3) u prava stavby, které umoziuje osobé odlisné od vlastnika pozemku,
postavit si na ném diim,

4) u podzemniho domu se samostatnym uéelovym uréenim. 8

Obcansky zakonik hovofi o spoluvlastnictvi jako o spoluvlastnickych podilech
na spole¢nych ¢éastech nemovité véci. Tou nemovitou véci je pozemek, jehoz
soucasti je diim, v némz se nachdzeji jednotky. Zakon o vlastnictvi bytd vnimal
spoluvlastnictvi jako souhrn spoluvlastnickych podila na spole¢nych ¢astech domu
a souhrn spoluvlastnickych podili k pozemku.

Vlastnictvi takové jednotky je soucasné vlastnictvim i spoluvlastnictvim.
Bytové spoluvlastnictvi je zvlastnim typem podilového spoluvlastnictvi, jelikoz
vlastnici maji spoluvlastnické podily na spole¢nych ¢astech nemovité véci. Je také
zvlastnim druhem akcesorického spoluvlastnictvi z dvodu vzdjemného vztahu
mezi vyluénou véci (jednotkou) a spolecnou véci (spoleCnymi vécmi
v nemovitosti). Bytové spoluvlastnictvi je unikatni kombinaci realného a ideélniho
spoluvlastnictvi. Kazdy je redlnym vlastnikem piesné urcené vylucné Ccasti
nemovité véci, a naopak je idedlnim podilovym spoluvlastnikem téch spole¢nych
Casti nemovité véci. %

A v neposledni fadé¢ je vhodné zminit, ze bytové spoluvlastnictvi je

vyjimkou ze zasady superficies solo cedit, tj. povrch ustupuje pude.

8 DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské prdvo hmotné. Praha:
Wolters Kluwer, 2016. ISBN 978-80-7478-325-8, str. 87

8 JANKU, Martin. Nové obcanské pravo v kostce: (strucny iivod). V Praze: C.H. Beck, 2014. ISBN
978-80-7400-516-9, str. 73

% DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské pravo hmotné. Praha:
Wolters Kluwer, 2016. ISBN 978-80-7478-325-8, str. 84
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Bytem se rozumi mistnost nebo soubor takovych mistnosti, které jsou dle
rozhodnuti spravniho ufadu uréeny k bydleni. Na byt i nebytovy prostor lze
z pohledu prava hledét dvéma zptlisoby:

- jedna se o ¢asti domu, ve kterém jsou umisténé,

- jedna se o redlné ¢asti nemovité véci.

V prvnim piipadé se nejedna ani o soucast, ani o prislusenstvi domu, ve kterém se
nachdzi a ani se nepovazuji za samostatné predméty pravnich vztahli. Ve druhém
ptipadé, kdy predstavuji redlné ¢asti nemovité véci, jsou zvlastni formou vlastnictvi

k nemovité véci. °!

4.3.1 Jednotka

Obcansky zakonik oproti zdkonu o vlastnictvi bytl, pojem jednotka znacné
roz§itil, a to v ustanoveni § 1159: ,,Jednotka zahrnuje byt jako prostorové
oddélenou cast domu a podil na spolecnych castech nemovité veci vzdajemné
spojené a neoddélitelné. “*’ Zakon o vlastnictvi bytl za jednotku povazoval pouze
byt nebo nebytovy prostor jako vymezenou ¢ast domu. Obcansky zakonik tedy
prevzal prvni ¢ast z ptivodni pravni Upravy a doplnil ji o podil na spole¢nych
castech nemovité véci, které jsou vzajemné spojené a neoddélitelné. Tato druha cast
definice se ptivodné oznacovala jako spoluvlastnicky podil na spolecnych ¢astech
domu a pozemku. Tyto dvé entity jsou vzajemné propojené a neoddélitelné.
Vlastnik jednotky je dle zakonné definice vyluénym vlastnikem bytu ¢i nebytového
prostoru a podilovym spoluvlastnikem spoleénych véci, které jsou
ve spoluvlastnictvi vSech vlastnika dalSich jednotek v dan¢ délené nemovité véci.

Pojmy byt a nebytovy prostor obcansky zakonik nijak nedefinuje, byt’ s nimi
pracuje v ramci institutu bytového spoluvlastnictvi. Pouze konstatuje, ze na n€ plati
shodny pravni rezim. Jednotka je nemovitou véci, coz je také rozdil oproti
ptedchozi Gpravé zakona o vlastnictvi bytl, ktery jednotku povazoval za zvlasStni
predmét obcanskopravnich pomért. Podily na spole¢nych castech jsou dle zdkona
podily alesponi na téch ¢astech nemovité véci, které jsou ze své povahy ureny pro

uzivani vSech vlastnikli spolecné. Spolecnymi ¢astmi nejsou pouze spolecné ¢asti

91 JANKU, Martin. Nové obcanské pravo v kostce: (strucny tivod). V Praze: C.H. Beck, 2014. ISBN
978-80-7400-516-9, str. 72
92 zak. &. 89/2012 Sb., obansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich piedpist, §1159
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domu, ale také spole¢né Casti nemovité véci — pozemek, ¢asti nemovité véci jako
jsou vedlejsi stavby nebo technicka zatfizeni mimo dim. Co konkrétné zakon
povazuje za spolecné Casti je stanoveno v ustanoveni § 1160 odst. 2 obcanského
zakoniku.
Jsou jimi vzdy:
1) pozemek, na némz byl dim zfizen (zastavéna i nezastaveéna ¢ast), nebo
2) vécné pravo, jez vlastnikiim jednotek zaklada pravo mit na pozemku diim
(tim mtze byt pravo stavby, vécné bfemeno vytvorené do 31.12.2013 nebo
sluzebnost vytvotrena po u¢innosti obanského zakoniku),
3) stavebni ¢asti podstatné pro zachovani domu vcetné jeho hlavnich
konstrukei, jeho tvaru i vzhledu, a i pro zachovani bytu jiného vlastnika
jednotky,

4) zatizeni, které mize slouzit i jinému vlastniku jednotky k uzivani bytu.”?

Dané ustanoveni bude platit také v pripadé, ze by nékterd ztéchto véci byla
pfenechana nékterému z vlastnikli do jeho vylu¢ného uzivéni, ale stale tyto véci
budou soucasti spoluvlastnictvi.

To, co se bude fadit mezi spolecné ¢asti nemovité veci, bude vzdy dilezité
specifikovat v prohlaseni vlastnika, jelikoz konkrétni vymezeni spolecnych casti
bude odlisné z diivodi stavebnétechnickych parametrii nemovitych véci.

Do skupiny stavebnich ¢asti podstatnych pro zachovani domu nalezi kromé
hlavnich konstrukci také sklepy (sklepni koje), gardze (garazova stani), lodzie,
balkony a terasy. Piestoze jsou tyto plochy vyuzivany vyluéné vlastniky, nepatii
k jednotkam, ale jsou spole¢nou ¢asti nemovité véci. Do kategorie stavebnich ¢asti
podstatnych pro zachovani tvaru a vzhledu nemovité véci patii také casti, které
opticky nemovitou véc tvori, tj. fasada, zabradli, pergoly nebo také stfesni terasy. **
Driive dochéazelo k déleni na absolutné a relativné spole¢né casti nemovité véci.
Absolutné spole¢né Casti byly ty, které byly vSem spolecné, a naopak relativné
spolecné véci byly ty, které byly spole¢né jen nékterym z vlastnikd. Vyse zminéné
ustanoveni obsahuje podminku ve formé ,alespon,” ztéto dikce vyplyva, ze

za spole¢né véci se mohou povazovat i dalsi ¢asti nemovité véci. Vzdy je nutné

93 zak. €. 89/2012 Sb., ob&ansky zdkonik, ve znéni pozdgjsich piedpist, § 1160

% DEDECKOVA, Mgr. Zuzana. Parkers, sprava nemovitosti: Spoleéné ¢asti domu dle nového
obcanského zakoniku (NOZ 89/2012 Sb.) [online]. 24.02.2014 [cit. 2019-02-23]. Dostupné z:
https://www.svjonline.cz/tipy/spolecne-casti-domu-dle-noveho-obcanskeho-zakoniku-noz-
892012-sb
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dodrzet jednu zakonnou podminku, a to Ze véc musi slouZit viem spoleéng. Casti,
které zakonné ustanoveni uvadi jako povinné, nelze opomenout ¢i je naopak
vyloucit v prohlaSeni vlastnika nebo v jakékoliv jiné dohod¢ spoluvlastnikl ¢i
rozhodnuti shromazdéni. V takovém pripadé by dohoda v této fazi byla neplatna.

Pro spoleCenstvi vlastnikli jednotek, kterému se bude vénovat celd jedna
podkapitola, jsou spole¢né ¢asti domu upraveny v ustanoveni § 1222 obcanského
zakoniki a také ve zvlaStnim prévnim pifepisu, kterym je nafizeni
vlady €. 366/2013 Sb., o upravé nékterych zélezitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim. Toto nafizeni vice specifikuje problematiku spole¢nych ¢asti,
ale oproti zdkonnym ustanovenim neni kogentni, a tudiz je mozno se od jeho
ustanoveni odchylit. Za spolecné ¢asti se dle tohoto navrhu vlady pocitaji vSechny
predméty uvedené v ustanoveni § 5 a nésledujici tohoto névrhu.

Obecné plati princip, Ze zadny ze spoluvlastnikli nemtize vlastnit dva a vice
spoluvlastnickych podild k jedné véci. Nabyl-li spoluvlastnik dalsi podil ke svému
jiz nabytému podilu, ex lege se tyto podily spoji a vytvoii spole¢né jediny novy
spoluvlastnicky podil. Pro bytové spoluvlastnictvi je tento princip pozménén tak,
ze soucasti kazdé jednotky je spoluvlastnicky podil na spole¢nych c¢astech. Kolik
osoba vlastni jednotek, tolik vlastni také spoluvlastnickych podilti na spole¢nych
castech. Jedné jednotce tedy odpovidd pouze jeden spoluvlastnicky podil nikoli
vice. %

K urceni velikosti podili ke spoleénym ¢astem je soucasna zadkonna uprava
daleko otevien¢jSi a dava vétsi volnost oproti pfedchozim. Obcansky zikonik
umoziuje urcit velikosti podila nésledovné:

1) dle vzajemného pomeéru velikosti podlahové lochy jednotky k celkové

plose vsech jednotek v domé,

2) dle povahy, rozmérii a umisténi bytu nebo nebytového prostoru, nebo

3) velikosti budou stejné.

VétSinou velikost podilti byva stanovena podle vyméry podlahové plochy
jednotek k celkové podlahové plose vSech jednotek v domé. Souhrn vsech
spole¢nych ¢asti se musi rovnat jedné. Velikosti podild vlastnikd na spole¢nych

vécech jsou pak zapisovany do vetejného seznamu, tedy do katastru nemovitosti.

%5 DVORAK, Tomas. Obchodni pravo: Spoleéné &asti nemovité véci podle pravni ipravy bytového
spoluvlastnictvi v novém obcanském zakoniku. 2014, 23(1/2014). ISSN 1339-3995, str. 5
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Obcansky zdkonik zde umoziuje vyuziti smluvni volnosti a spoluvlastnici se
mohou na velikosti podili dohodnout. Pokud by se vlastnici nedohodli na velikosti
podilti, uplatnil by se vychozi zpiisob dle poméru podlahové plochy. Zakon
umoznuje rozdélit podily tak, aby byly bud’ stejné velké pro vSechny vlastniky,
nebo podle povahy, rozmérii i umisténi bytu ¢i podle urcitych zvlastnich vlastnosti
- napf. trzni ceny. Pokud doslo k rozd€leni velikosti podild podle hodnoty bytu nebo
nebytového prostoru, mize vlastnik tohoto bytu nebo nebytového prostoru zazadat
o zménu urceni podili na spolecnych ¢astech z diivodii podstatné zmény okolnosti.

Velikost spoluvlastnického podilu je pro vlastnika dilezitd hned ze dvou
divodi — dle vySe podilu finan¢né pfispiva na spravu nemovité véci a dale

z hlediska hlasovani na zasedani shromazdéni, kde je rozhodujici velikost podilu.

4.3.2 Vznik jednotky

Obcansky zdkonik uvadi taxativni vycet zpiisobl, kterymi mohou vzniknout
jednotky. Jednotka mize vzniknout na zékladé téchto pravnich skutecnosti, a to:
1) vystavbou domu s jednotkami, které vzniknou na zidkladé¢ smlouvy
0 vystavbe,
2) zéapisem do vetejného seznamu, a to dvéma rliznymi zpusoby:
a) prohldSenim vlastnika o rozdéleni prava k domu a pozemku
na vlastnickd prava k jednotkém,
b) dohodou spoluvlastniki  pfi  oddé€leni  z podilového
spoluvlastnictvi nebo jeho zruseni a nasledném vyporadani, nebo
¢) dohodou manzelli ptfi zméné ¢i vyporadani spoleéného jméni
manzelu,

3) rozhodnutim soudu, ktery nahradi dohodu manzelt ¢i spoluvlastniki. %6

4.3.2.1 Smlouva o vystavbé

Prvnim a originarnim zpisobem, kterym muze vzniknout jednotka je

vystavba, resp. prohlaSeni ptfed vystavbou ¢i smlouvou o vystavbé. Obcansky

9% JANKU, Martin. Nové obcanské pravo v kostce: (strucny iivod). V Praze: C.H. Beck, 2014. ISBN
978-80-7400-516-9, str. 74
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zakonik pracuje stim, ze smlouva o vystavbé mulze byt uzaviena v pribéhu
rozestavéni domu, v némz maji vzniknout jednotky, a to:
1) smlouva o vystavb¢ je uzaviena jiz na pocatku,
2) v prabéhu stavby dojde k uzavieni smlouvy o vystavbé stim, ze se
stavebnik rozhodl dokoncit stavbu — diim, v némz vzniknou jednotky,
v rezimu smlouvy o vystavbé,
3) dojde ke zméné jiz postaveného domu (tj. stavebnimi upravami,
nastavbou nebo piistavbou) s cilem zfidit jednotky ¢i jednotky zménit
v domé, ve kterém tyto jednotky jesté¢ vymezeny nejsou nebo v domé,

v némz by mé&lo dojit k vystavbé nové jednotky nebo jednotek.

Na smlouvu o vystavbé se pfiméfené pouziji ustanoveni o smlouve
o spolecnosti, které upravuje obcansky zakonik v ustanoveni § 2716 a nasl. Jde
o ptipad, kdy minimalné dvé osoby se dohodnou a vzdjemné zavazou ke stavbé
domu nebo zméné domu, ve kterém vzniknou jednotky. Vystavbou pak vznika
jednotka, ktera je soucasti rozestavéné nemovité véci, kterd je navenek uzaviend
obvodovymi zdmi a stieSni konstrukci a byt je taktéz uzavien obvodovymi zdmi.
Smlouva o vystavbé domu, ve kterém se maji nachazet jednotky, ¢ini z té€chto osob,
které se zavazaly, podilové spoluvlastniky k nemovité véci do chvile, kdy v domé
realn¢ vzniknou jednotky (za ptredpokladu pozadovaného stupné rozestavénosti),
pak se z pivodniho podilového spoluvlastnictvi stane bytové spoluvlastnictvi. %

V této smlouve o vystavbé, kterd musi byt ze zdkona obligatorné v pisemné
podobg, si strany musi ujednat alespon tyto nalezitosti:

a) tytéz daje, které jsou pozadované u prohlaseni o rozd¢€leni prava k domu

a pozemku na vlastnické pravo k jednotkam,

b) zpiisob, jakym budou hrazeny naklady na vystavbu, a zptsob, jakym bude

ocenovana svépomoc na jednotlivych pracich,

c) velikost spoluvlastnickych podili k domu, velikost spoluvlastnickych

podilti k pozemku, pokud je dim soucésti pozemku, které budou stanoveny

na dobu, nez vystavbou vznikne prvni jednotka,

97 JANKU, Martin. Nové obcanské pravo v kostce: (strucny iivod). V Praze: C.H. Beck, 2014. ISBN
978-80-7400-516-9, str. 74

% ZUKLINOVA, Michaela. Vécnd prdava v kostce. Praha: Linde Praha, 2014. 232 s. Ugebnice.
ISBN 9788072019465, str. 60
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d) stanovy spolecenstvi, pokud se piredpoklada vznik alespon péti jednotek

v domé a spoleenstvi do té doby nebylo zalozeno. *°

Hlavnim ucelem je zfizeni jednotek. Ty mohou vzniknout vystavbou, ale také
dokoncenim nebo zménou domu. Za jiz vzniklou se povazuje jednotka, ktera je
v pozadovaném stupni rozestavénosti. Pfed vznikem smlouvy si strany musi urcit
velikosti podili k pozemku. Velikost tohoto podilu bude odpovidat podilu na
spole¢nych ¢asti domu, které¢ vzniknou dokonc¢enim domu.

Ze smlouvy o vystavbé muize vzniknout také spolecenstvi osob, které se
ve smlouvé spolecné zavazuji. Toto spoleCenstvi na rozdil od spolecenstvi
vlastnikd jednotek nema pravni subjektivitu, tudiz veskeré smlouvy, jimiz se
zavazuje k praviim, nejsou platné. Smlouva o vystavbé miize krome osob sdruzovat
také majetek. Pokud se spole¢nici domluvi na sdruzeni majetku, musi byt vytvofen
soupis takového majetku, ktery vSichni spole¢nici podepisi. Soucasti spolecnosti
mohou byt i véci, které spolecnici vkladaji. Pro rizné druhy vklada se pouziji rlizna
pravni ustanoveni. Je-li vkladem véc, pouziji se pfiméfen¢ ustanoveni pro koupi.
Pokud vsak spolec¢nik pouze véc propijcuje a jeho vkladem je pravo véc uzivat,
pouziji se pfiméfene ustanoveni o ndjmu, u prava véc pozivat se pouziji ustanoveni
o pachtu. Smluvni strany se mohou zavazat, ze budou vykonévat urcitou ¢innost.
V takovém ptipad¢ se pfimefené pouziji ustanoveni o dile nebo o ptikazu. Pokud
osoba bude vykonavat uréitou cinnost, nemd pravo pozivat sdruzené véci a
soucasn¢ se nestava ani jejich spoluvlastnikem. Vklady, pfedev§im zuzivatelné
véci, financni prostiedky nebo véci urcené podle druhu se stavaji spoluvlastnictvim
osob, které¢ do spolecnosti téz ptispeli vkladem. Ostatni véci museji byt ocenény
penézi, aby se staly pfedmétem spoluvlastnictvi. Naopak osoby, které prispély
svymi vécmi, stavaji se tyto véci jejich spoluvlastnictvim, pokud byly ocenény
v penézich. Spolecnik miiZe se spolecnosti také sdruzit sviij majetek, a to i ten, ktery
nabyde v budoucnu s vyjimkou véci zdédénych. Moznost sdruzit véci, které osoba
nabyla v rdmci fizeni o poztstalosti se musi vyslovné ve smlouvé ujednat.

Smluvni strany zajiStuji své povinnosti osobné a neni mozné sva prava a
povinnosti, vyplyvajici ze statusu smluvni strany, pfevést na jinou osobu jinym
zptisobem nez smluvnim postoupenim. Veskerd rozhodnuti tykajici se smlouvy

o vystavbé pfijimaji smluvni strany vétsinou hlasi, kazdy ze spole¢nikii ma jeden

» KINDL, Milan a Ales ROZEHNAL. Novy obcansky zdkonik: problémy a iskali. Plzei:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2014. Pro praxi. ISBN 978-80-7380-516-6, str. 148
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hlas. Pokud mé dojit ke zmén¢ smlouvy, je potieba, aby smluvni strany se na této
moznosti shodly jednomysIné.

Spolecnici spravuji spolecné zélezitosti. Svoji pisobnost si mohou rozd¢lit
dle svého uvézeni. Zakon piipousti moznost, aby si spole¢nici mezi sebou urcili
osobu, ktera bude spravovat spole¢né zalezitosti, nebo za spravce urcili jinou tfeti
osobu. Pokud spole¢nici ve smlouvé zvoli vice nez jednoho spravce, ale neupravi
jejich paisobnost, jedna kazdy ze zvolenych spravcti samostatng. Ukolem spravce je
mit pfehled o majetkovych pomérech, vést Gcetnictvi, pravidelné vyuctovavat
majetek spole¢nosti, tj. pfijmy a vydaje, zisky a ztraty, a to minimaln¢ jednou
za kalendéaini rok. Spole¢nik, ktery nevykonava pozici spravce, se presto muze
presvédcCit o financni situaci spolecnosti a piezkoumat ucetni a jiné doklady.
Odvolat spravce Ize jen z vaznych davodu.

Za dluhy, které vznikly v souvislosti s ¢innosti spole¢nosti, jsou spolecnici
zavazéani solidarn€, tzn. spolecné a nerozdilné, vici tfetim osobam. Nastane-li
situace, kdy se osoba, ktera neni spolecnikem, za spolecnika vydava, jsou skute¢ni
spolecnici zavazani solidarné za pravni jednani této osoby vici tieti osobé, ktera
jedné v dobré vite, pokud:

a) n¢ktery ze spole¢nikl dal k omylu podnét,

b) spolecnici mohli takovy omyl pfedvidat a zadny z nich neucinil opatient,

které by zabranilo omylu.

4.3.2.1 Prohlaseni vlastnika

Nejcastéji jednotka vznikd na zéklad€ prohlaseni vlastnika a zapisem tidaji
vyplyvajicich z daného prohlaseni do vefejnému seznamu, resp. do katastru
nemovitosti. Pokud jej ¢ini jedna osoba, ma formu tzv. prohlaseni. Je-li vSak téchto
osob vice, at’ uz podilovych spoluvlastnikti nebo manzeld, formou je dohoda, v niz
oni projevuji spole¢nou vili.!?® Tento zpiisob se tyka jiz realné existujiciho domu,
které se az projevem vile méni na dim, ve kterém se nachazeji jednotky. Takova
jednotka pak vznikd zépisem do katastru nemovitosti na zdkladé prohlaSeni
vlastnika nebo jiné osoby k prohlaseni opravnéné podle
ustanoveni § 1166 ob¢anského zakoniku. Prohldsenim vlastnik proklamuje vili

nemovitou véc rozdélit na nékolik jednotek, tedy nemovitych véci. Soud muize

100 JANKU, Martin. Nové obcanské pravo v kostce: (strucny iivod). V Praze: C.H. Beck, 2014. ISBN
978-80-7400-516-9, str. 74
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svym rozhodnutim pfispét ke vzniku jednotky pfi zruSeni, oddéleni a vyporadani
spoluvlastnictvi nebo pfi zizeni ¢i vyporadani spole¢ného jméni manzell. Stejnym
zptisobem mohou vzniknout jednotky na zakladé¢ dohody spoluvlastnikti pfi
zruSeni, odd¢leni a vyporadani spoluvlastnictvi nebo pii zazZeni ¢i vyporadani
spole¢ného jméni manzeld.
ProhlaSeni vlastnika neboli prosté prohlaSeni, piipadné¢ prohlaSeni
o rozdéleni prava k domu, ma své zakonné obligatorni podminky, které jsou
stanoveny v ustanoveni § 1166 obc¢anského zdkoniku. ProhlaSenim dava vlastnik
souhlas s rozdélenim nemovité véci na jednotliva vlastnicka prava k jednotkédm,
které na zaklad¢ tohoto prohlaseni vzniknou. V tomto jednostranném pravnim
jednéni vlastnika musi byt alespoii (tzn. minimalné) uvedeno:
1) udaje o pozemku,
2) udaje o jednotce, a to predevsim nésledujicim zpiisobem
a) oznaceni a pojmenovani jednotlivych byt Cislem a umisténim
s urCenim ucelu uzivani,
b) popis a urceni spolecnych Casti se zietelem k jejich stavebni,
technické nebo uzivatelské povaze a s ptipadnym urcenim, které
unich jsou vyhrazeny k vyluénému wuzivani vlastnikli urcité
jednotky,
¢) velikost podilii na spole¢nych ¢astech.
3) oznaceni vécnych nebo jinych prdv, oznameni, zda jsou né&jaké

zévady. '°!

Spole¢né s timto prohlaSenim musi vlastnik pfipojit ptilohu, a to piidorysy vSech
podlazi domu, nakres vyznacujici polohy jednotlivych bytl a spolecnych Casti
domu, dale také musi uvést idaje o podlahovych plochach jednotlivych bytii. Pokud
na zaklad¢ rozdéleni dojde ke vzniku spolecenstvi vlastnikll jednotek, tedy
v okamziku, kdy se dim rozdéli na minimaln¢ pét jednotek, z nichz alespon tfi
budou mit ve vlastnictvi jiné osoby, musi byt soucasti prohlaSeni vlastnika také
nalezitosti stanov tohoto spolecenstvi. V ptipadé, Ze rozdélenim domu takové
spolecenstvi vlastnikii jednotek nevznikne, musi byt soucasti prohlaseni vlastnika

pravidla pro spravu domu, pro uzivani spolecnych c¢asti a dale urceni vyse

101 Zak. &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich predpisi, § 1166
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ptispévkl na ndklady urcené pro spravu domu a pozemku, které stanovi osoba
spravce.

Obcansky zakonik oproti ptfedchozi upraveé také zavedl ochranu dobré viry
vlastnikti jednotek i tfetich osob. K tomu se vztahuje ustanoveni § 1167, které
chrani vlastniky jednotek a tfeti osoby za ptredpokladu, ze nastane chyba pfi zapisu
domu do vefejného seznamu tak, aby toto pravni jedndni nebylo prohlaseno
za absolutné neplatné. Obcansky zdkonik i deklaruje moznost odstranit vady
vznikl¢ v prohlaSeni vlastnika. Povinnost odstranéni vad pfedevSim spociva
na osob¢ tzv. pivodce, tedy toho, ktery ucinil podéani, resp. zépis do verejného
seznamu. Pokud osoba piivodce, byt byla na vadu upozornéna, bude necinna,
mohou ji zastoupit vlastnici dotéenych jednotek. Jednd se o vSechny vlastniky,
kterych se neodstranéni vady tyka, a jsou ze zdkona opravnéni podat spolecné
prohlaseni. Pokud by ani tito dotceni vlastnici nefesili danou situaci, miize podat
navrh na napravu vad v prohlaseni vlastnika osoba, kterd mé na dané situaci pravni
zajem k soudu. Kromé odstranéni vad u¢inénych v prohlaseni, lze dané prohlaseni
také zménit. Ke zméné prohlaseni, popi. zatizeni jednotky vécnym pravem tieti
osoby, je nutné dolozit dohodu vSech dotenych vlastnikli jednotek, kterych
se zména tyka a také souhlas vlastnikil jednotek s vétSinou nebo kvalifikovanou
vétSinou hlasii, byt se jich zména netykd. V pripad¢ zatizeni jednotky je tfeba
1 souhlas tieti osoby.

Druhym zplisobem vzniku jednotek, ktery pravni teorie povazuje
za originarni, je vystavba. Smlouva o vystavbé, ve které se zavazaly osoby
k dokonceni nebo zméné domu, je vzdy pisemnd a z velké Casti se v ni pozaduji
stejné podstatné nalezitosti jako v prohlaseni vlastnika. Mezi ujednani téchto osob
spada:

- financovéani a hrazeni nakladd, ocenéni svépomocné provadénich praci,

- velikosti  spoluvlastnickych  podild  spoluvlastnictvi  k domu

(popt. k pozemku), které budou platit v obdobi do vzniknu prvni jednotky

v tomto dome,

- velikost spoluvlastnickych podild k domu ve velikosti, kterd bude

odpovidat velikosti spoluvlastnickych podili budoucich vlastnikii jednotek

na spolecnych ¢astek, v ptipad¢, ze k uzavieni smlouvy doslo v okamziku,
kdy byla stavba zahdjena, ale stale nebyly rozestavéné jednotlivé byty,

- ndlezitosti stanov spolecenstvi vlastnikli jednotek, pokud v domé vznikne

alespon pét jednotek.
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Kromé vyse uvedenych nélezitosti, si mohou ucastnici ujednat v ramci smlouvy
1jiné nalezitosti. V praxi je jiz bézné, ze mohou nastat odchylky od pivodniho
ujednani uréeni jednotek, proto je mozné, aby si ve smlouvé o vystavbé ujednali,
které odchylky jsou pfipustné, které naopak jako ptipustné neshledavaji a jakym
zpusobem se budou fesit pripadné disledky odchyleni se od ptivodniho urceni.
Pokud si po dokonéeni vystavby osoby nevypotadaji duasledky odchyleni
se od ptvodniho urceni, rozhodne o tom soud. Pokud si Gcastnici tyto odchylky
ve smlouvé o vystavbe neujednaji, plati zdkonna fikce, ze ,, vystavba je povazovana
za radnou, pokud je odchylka jen nepatrnd a soucasné takova, Ze ji dotceny
spoluvlastnik mohl rozumné ocekavat. “ 1°

Pokud jednotka vznikne pfistavbou, ndstavbou ¢i jinou stavebni Upravou
domu a dosud vramci nemovité véci nebyly jednotky vymezeny, jsou strany
povinny si ve smlouvé o vystavbé ujednat také vymezeni téchto jednotek.
Na zdjemce o nabyti nové jednotky pak vlastnik nebo osoba zmocnéna z jiného
vécného prava prevede spoluvlastnicky podil k nemovité véci ve velikosti, kterd
odpovida velikosti jeho spoluvlastnického podilu jako vlastnika jednotky

ve spole¢nych ¢astech.

4.3.2.3 Pravni dispozice s jednotkou

Jak jiz bylo zminéno, souCasna pravni Uprava povazuje jednotku
za nemovitou véc. A pro vSechny nemovité véci plati, ze s nimi jejich vlastnik miize
jakykoliv libovolnym zplisobem, které neni contra lege, disponovat. To samé plati
i o jednotce. Vlastnik mize svoji jednotku rozdé€lit na jednotlivé podily. Tato
moznost vSak mulze byt zakdzand ve stanovach, prohlaseni vlastnika nebo
ve smlouvé o vystavbe. Jednotka se tedy muize stat predmétem spoluvlastnictvi, jak
podilového, tak i bezpodilového v ramci spoleéného jméni manzeld. V takovém
pripadé si musi spoluvlastnici urcit spoleéného zastupce, ktery bude zastupovat
jejich prava vici spravei nemovitosti, ve které se jednotka nachdzi. Kazdy

ze spoluvlastnikli mé pravo k celé jednotce, které je omezeno pravem druhého

12 NOVOTNY, Petr, Monika NOVOTNA, Kristina KEDRONOVA, Ilona STROSOVA a Monika
STYSOVA. Viastnictvi a vécna prava. 2., aktualizované vydani. Praha: Grada Publishing, 2017.
Pravo pro kazdého (Grada). ISBN 978-80-271-0610-3, str. 97
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ze spoluvlastnikli, a povazuji se za jednu osobu pii jakémkoliv nakladdani
s jednotkou.

Pokud vlastnik svoji jednotku prevadi a dochézi tak k nabyti vlastnického
prava jinou osobou, spravce domu, v némz se jednotka nachézi, nevypotradava
s t€émito osobami, tj. s osobou nabyvatele a osobou pievodce, prispévky na spravu.
Jsou-li né¢jaké preplatky ¢i nedoplatky, pfechazi tyto finan¢ni povinnosti na osobu
nabyvatele. Pfi pfevodu musi osoba ptevodce nabyvateli dolozit, zda s pfevodem
souvisi také néjaké nedoplatky na ptispévcich spojenych se spravou domu. Zakon
stanovuje, ze prevodce ruc¢i za to, ze nabyvatel tyto dluhy splati. Pokud vsak
prevodce potvrzeni nedolozi nebo jej dolozi neuplné ¢i nespravné, dluhy jdou
v takovém piipadé za nim. !9

Pokud vlastnik jednotku pronajmul a pozdé€ji vzniklo bytové
spoluvlastnictvi, mé najemnik jako fyzickd osoba ptedkupni pravo k jednotce.
Ptedkupni pravo nevznikd pravnickym osobam a zanikd, pokud najemce nabidku
nepiijme do Sesti mésicii od jejiho nabidnuti. Pokud by vlastnik bytu obesel toto
najemcovo prednostni pravo a prevedl vlastnické pravo na jinou osobu, pak se bude
na tento pievod hledét jako na absolutné neplatny.

Krom& moznosti vyuzit institut predkupniho préva, existuje zde
i tzv. vyluéné nabyti jednotky. K tomu, aby fyzickd nebo pravnickd osoba mély
absolutni zakonné pravo k nabyti vlastnického prava k jednotce, musi byt splnény
zakonné podminky. Po celou dobu trvani vyhradniho prava pak nelze vlastnické
pravo k jednotce pfevést na jinou osobu nez na opravnéného najemce. VéEtsinou se
toto vyluéné nabyti tyka bytovych druzstev. Podminky jsou:

- jednotka vznikla v nemovitosti, kterou vlastni nebo alespon spoluvlastni

soukromopravni korporace,

- ndjemce jednotky je Clenem této soukromopravni korporace,

- pravni predchiidce nebo najemce se podileli praci nebo majetkovou ucasti

na pofizeni nemovité vé&ci nebo jednotky. %4

103 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. Novy obcansky zdkonik: problémy a tiskali. Plzen:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2014. Pro praxi. ISBN 978-80-7380-516-6, str. 154

104 DVORAK, Jan, Jiti SVESTKA a Michaela ZUKLINOVA. Obcanské prdvo hmotné. Praha:
Wolters Kluwer, 2016. ISBN 978-80-7478-325-8, str. 90
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4.3.3 Prava a povinnosti vlastnika jednotky

., Vlastnik jednotky je predevsim spoluvlastnikem spolecné véci. Ma proto
prava a povinnosti vyverajici ze skutecnosti, ze jim je. Vlastnik jednotky ma tak
pravo svobodnée spravovat, vylucné uzivat a uvniti stavebné upravovat sviyj byt
jakoz i uzivat spolecné casti. Vykonem svého prava vsak nesmi ztiZit vykon prav
Jjinému vlastniku jednotky ani ohrozit, zménit nebo poskodit spolecné casti. “ 1%
Prava a povinnosti spoluvlastnikii se fidi obecnou pravni Upravou vlastnictvi
jakozto lex generalis, ale jelikoz pravé ucasti téchto osob vznika bytové
spoluvlastnictvi, budou se jejich pravni poméry tidit také Upravou bytového
spoluvlastnictvi jako lex specialis. Proto Ize prava a povinnosti rozdélit do dvou
skupin:

1) obecné — ty, které plynou z obecné pravni Gpravy uréené pro vlastnictvi,

2) zvlastni — ty, které naopak vychdzi zpradvni Upravy bytového

spoluvlastnictvi, a jsou déle délitelné na:

a) prava a povinnosti vznikajici bez ohledu na vznik spolecenstvi
vlastniki jednotek a které plynou ze samotného vlastnického prava
k jednotce,

b) prava a povinnosti, které jsou disledkem vzniku spolecenstvi

vlastnikd jednotek. '

Kromé vySe zminénych prav ma vlastnik i naopak povinnosti. K povinnostem
vlastniki byt patii, aby svij byt udrzovali vnezdvadném stavu a ptispivali
k dobrému vzhledu domu. Je také nezbytné udrzovat v dobrém stavu spolecné
prostory, které jsou v jeho vyluéném vlastnictvi. DalSimi povinnostmi, které je
vlastnik bytu povinen snaSet a dodrzovat, jsou pravidla pro spravu domu a pro
uzivani spole¢nych ¢asti. Tato pravidla pro spravu domu a uzivani spolecnych ¢asti
mohou byt stanovena také zadkonem. V takovém piipad¢ je vlastnik vzdy povinen
je plnit, byt s nimi srozumén a seznamit s nimi také osoby, kterym umoznil ptistup

do bytu a domu.

195 NOVOTNY, Petr, Monika NOVOTNA, Kristina KEDRONOVA, Tlona STROSOVA a Monika
STYSOVA. Viastnictvi a vécnd prava. 2., aktualizované vydani. Praha: Grada Publishing, 2017.
Pravo pro kazdého (Grada). ISBN 978-80-271-0610-3, str. 97

16 DVORAK, Tomas. Obchodni pravo: Zvlastni povinnosti vlastniki jednotek plynouci z existence
bytového spoluvlastnictvi. Obchodni pravo: Zvlastni povinnosti vlastnikii jednotek plynouci z
existence bytového spoluvlastnictvi. 2918, 27(1/2018). ISSN 1210-8278, str. 14
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Osoba odpovédna za spravu domu vznika vramci pravnické osoby
spolecenstvi jednotek vlastnikli. Pokud spolecenstvim rozdélenim jednotek
nevznikd, pak tuto pozici bude zastavat osoba spravce.

Pokud nabyde osoba vlastnické pravo k jednotce, musi ozndmit osob¢
odpovédné za spravu domu, ze se stal novym vlastnikem a do mésice mu sd¢lit,
kolik lidi spolu s nim bude mit v byté domécnost. Za domacnost je z hlediska pravni
védy skupina fyzickych osob, které jsou spolecné nositeli osobnich a skupinovych
potieb. 97 Veskeré zmény je povinen osob& odpovédné za spravu domu nahlasit,
jakozto 1 pripadné najemniky v byté. Osoba odpovédna za spravu domu pak
o téchto zalezitostech informuje zbylé vlastniky jednotek domu. Osoba odpovédna
za spravu domu ma naopak povinnost podavat informace na pozadani kteréhokoliv
z vlastnikil, a to informaci, které mu jsou vlastnici povinni sdé€lovat — jména a
adresy. Vlastnik miize také zazadat osobu odpovédnou za spravu domu o nahled
do ucetnich knih a dokladii ¢i vSech smluv, které byly uzavieny ve vécech spravy.
K vlastnikovym praviim patii také seznameni se s hospodafenim s piispévky
ve prospéch spolecné nemovité véci.

Mezi dalsi vlastnikovy povinnosti patii vyse zminény piispévek na spravu
domu a pozemku, ktery se vétSinou odviji od velikosti podilu vlastnika jednotky
na spolecnych ¢astech. Kromé tohoto prispévku, jsou vlastnici jednotek povinni
také ptispivat na odmeénu osoby odpovédné za spravu domu nebo osoby, kterd vede
ucetnictvi. Tento ptispevek je stejny pro vSechny bez ohledu na velikosti podili
ke spolecnym castem. K dalsim vydajim musi vlastnik ptipocitat zdkonem
stanovené zalohy na sluzby, jejichz vyuctovani mize pozadat osobu odpovédnou
za spravu domu po skonceni zuctovaciho obdobi.

Vlastnikovym pravem je uzivani a pouzivani svého bytu a s tim souviseji
stavebni Upravy. Pfi téchto stavebnich Upravach musi vlastnik dbat na to, aby
neposkodil, neohrozoval a jinym zplisobem neménil spolecné ¢éasti domu. Dale
nesmi v ramci stavebnich Uprav vlastniho bytu branit tomu, aby mohlo dojit
k udrzbe, opraveé, upravé ¢i jinym zméndm domu nebo pozemku, na kterych
se spolecn¢ shodli vSichni vlastnici a tyto Gpravy jsou provadény uvniti jeho bytu
nebo v ramci ¢asti domu urcend k jeho vyluénému uzivani. To samé plati pro
vlastnika 1iv pfipadé, kdy je potieba nainstalovat, provést udrzbu ¢i pouze

zkontrolovat méfici zatizeni spotieby plynu, vody, tepla a dalSich. Pii veSkerych

"7 KINDL, Milan a Ales ROZEHNAL. Novy obcansky zdikonik: problémy a tskali. Plzef:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale$s Cenék, 2014. Pro praxi. ISBN 978-80-7380-516-6, str. 146
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téchto upravach je vlastnik povinen vpustit do svého bytu osobu odpovédnou
za spravu domu ke kontrole, zda dodrzuje veskeré povinnosti stanovené stanovami
¢i zakonem, popf. rozhodnutim soudu. Soud mize na navrh ulozit spravci nebo
osob¢ odpoveédéné za spravu domu, aby prodal byt vlastnika, ktery se porusil soudni
rozhodnuti tim, Ze podstatné omezil nebo znemoznil prava ostatnich vlastnik.
Mezi jedno ze zékladnich vlastnikovych prav patii moznost s bytem
nakladat dle své vile. Miize jej tieba pievést na jinou osobu nebo rozdélit
na spoluvlastnické podily a vytvorit tak samostatné podilové spoluvlastnictvi
v ramci jedné bytové jednotky. V takovém piipad¢ bude nutné zvolit spole¢ného
zastupce téchto novych spoluvlastnikii, ktery bude jejich zdjmy hajit a jednat

s osobou odpovédnou za spravu domu nebo spravcem.

4.3.4 Sprava domu a pozemku

., Sprava domu a pozemku zahrnuje vse, co nenalezi vlastniku jednotky a co
je vzajmu vsech spoluviastnikii nutné nebo ucelné pro radnou péci o dum
a pozemek jako funkcni celek a zachovani nebo zlepSeni spolecnych casti. ““ 1%
Ustanoveni § 1189 obc¢anského zdkoniku tak definuje spravu domu a pozemku
vymezenim pozitivhim a zaroven také negativnim. Za negativni vymezeni se
povazuje to, Ze se sprava tyka véci, které nenalezi do spravy jednotlivych vlastnikii.
Za pozitivni vymezeni jde v ptipadé, ze jde o vSe, co je v zajmu vlastnikd.

K zékladni ¢innosti patii sprava spole¢nych casti domu, a predevsim
zajisténi péce o tyto spolecné prostory. Pro veskeré Cinnosti, které jsou vykondvany
v ramci spravy domu a pozemku, je podstatné, ze jsou vykonavany pro udrzeni a
zachovani podstaty domu a pozemku a jeho celkového fadného stavu. S tim souvisi
zajiStovani veskerych potifebnych oprav, kontrol a zabezpeceni fadného chodu
domu. Mezi bézné Cinnosti, které jsou obstaravany, patii spravny provoz vytahu,
revize a CiSténi komint, zajisténi fungovani spolecné televizni antény. K dal$im
Cinnostem, které se tykaji spi§ hospodafeni a dokumentace, a to predevSim
uchovavani dokumentace domu, pojisténi domu, pronajem spolecnych ¢asti domu

nebo pozemku, evidencni Cinnost, vedeni ucetnictvi, hospodaieni s finan¢nimi

108 NOVOTNY, Petr, Monika NOVOTNA, Kristina KEDRONOVA, Ilona STROSOVA a Monika
STYSOVA. Vlastnictvi a vécna prava. 2., aktualizované vydani. Praha: Grada Publishing, 2017.
Pravo pro kazdého (Grada). ISBN 978-80-271-0610-3, str. 99
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ptispévky, ale také vymahani plnéni povinnosti, které vlastnici dobrovolné
nesplnili. V neposledni fadé pak zastupuje vlastnik( jednotek navenek. 1%

Obcansky zékonik ve svych ustanovenich tykajicich se spravy domu a
pozemku vice nerozvadi, které ¢innosti sem vSechno spadaji. Konkrétnéjsi bylo
natizeni vlady ¢. 371/2004 Sb., kter¢ bylo zruSeno pfijetim obcanskym zakonikem.
Spravou domu se dle vySe zminéného natfizeni rozumi zajistovani:

,,a) provozu domu a pozemku,

b) udrzby a oprav spolecnych casti domu,

¢) protipozarniho zabezpeceni domu, vcéetné hromosvodii,

d) revizi a oprav spolecnych casti technickych siti, rozvodii elektrické

energie, plynu, vody a odvodu odpadnich vod, tepla a teplé uzitkové vody

vcetné radiatorii, vzduchotechniky, vytahii, zarizeni pro prijem televizniho

a rozhlasového signalu a elektrickych sdélovacich zarizeni v domé a dalsich

technickych zarizeni podle vybaveni domu,

e) revizi a oprav domovni kotelny ¢i vymeénikové (predavaci) stanice

v rozsahu a zpusobem odpovidajicim skutecnému vybaveni domu,

f) prohlidek a cisténi kominu,

g) administrativni a operativné technické c¢innosti spojené se spravou domu,

vcetné vedeni prislusné technické a provozni dokumentace domu,

h) spravy jednotek, které jsou ve spoluvlastnictvi vSech clenii spolecenstvi,

i) dalsich cinnosti, které vyplyvaji pro spolecenstvi z pravnich predpisii a

technickych postupii spojenych se spravou domu.

Dale take:

a) zajisteni dodavek sluzeb spojenych s uzivanim jednotek, nejde-li o sluzby,

Jjejichz dodavky si ¢lenové spolecenstvi zajistuji u dodavatele primo,

b) pojisteni domu,

¢) ndajmu spolecnych casti domu,

d) najmu  jednotek, které jsou ve spoluvlastnictvi vsech clenu

spolecenstvi. ““ 117

109 Spolecenstvi vlastniki jednotek aktualné: Sprava domu a pozemku podle NOZ a v porovnani
se ZOVB [online]. 24.7.2013 [cit. 2019-02-27]. Dostupné z: https://www.svjaktualne.cz/33/sprava-
domu-a-pozemku-podle-noz-a-v-porovnani-se-zovb-
uniqueidmRRWSbk196EZy9EEhbhYd4weX7cj vWo7nWsVSTFgNw/

110 nafizeni vlady &. 371/2004 Sb., Nafizeni vlady, kterym se vydavaji vzorové stanovy spolecenstvi
vlastnikt jednotek, ¢l. 3 odst. 1 a2
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Je zdkonnou povinnosti zajistit v nemovitou véc, kterd je rozdélena
na jednotky, spravu, at’ uz vramci domu vznikd nebo nevznika spolecenstvi
vlastnikd jednotek. Tuto spravu a udrzbu v ptipadé, kdy spolecenstvi vlastnikti
jednotek vznikd, vykonava osoba odpovédna za spravu bytu a domu. Ve druhém
ptipadé, kdy spolecenstvi vlastnikli jednotek nevznikd, zajistuje spravu vétSinou
osoba spravce. Obc¢ansky zakonik tuto variantu pfedpokladd a svymi ustanovenimi
deklaruje jistd pravidla, kterymi by se pak tito vlastnici méli fidit pro spravu a
udrzbu domu. Pro spravu bez vzniku spolecenstvi jsou dlilezitd pravidla, ktera byla
sepsdna v prohlaseni vlastnika a pro veskera rozhodovani se pouziji pfimétené
ustanoveni urcend shromazdéni spolecenstvi. Veskeré zélezitosti, o kterych je
potieba rozhodnout, se fesi spole¢n¢ a k jejich rozhodovani svolava vlastniky
jednotek praveé osoba spravce.

Pro obé dvé formy — spoleCenstvi nebo prostou spravu domu — plati, ze
pokud doslo v ramci prohlaSeni vlastnika nebo smlouvé o vystavbé k néjakym
zménam, je nezbytné zajistit jejich zvetejnéni. Tuto povinnost zajiStuje osoba
spravce nebo osoba odpovédnd za spravu domu a pozemku tak, aby k témto
informacim méli pfistup vlastnici jednotek nebo tfeti osoby jako jsou potencionalni

kupujici. Tyto zmény se zakladaji do ptislusné sbirky listin.

4.3.4.1 Osoba spravce

Osoba spravce muze byt stanovena Ctyfmi zpusoby, které zékon ptipousti,
a to:

1) osoba spravce je urcena jiz v prohlaseni vlastnika,

2) osobou spravce je vlastnik jednotky, ktery ma na spolec¢nych ¢astech

domu podil vétsi nez nadpolovicni,

3) osobou spravce se stane osoba, pro niz hlasuji vlastnici jednotek vétSinou

hlasu,

4) osobou spravce se mize stit rozhodnutim soudu, ktery na ndvrh

n&kterého z vlastnikii odvola ptivodniho spravee z dilezitych davoda. !

1 73k, & 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdg&jsich predpist, § 1192
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Mezi dilezité divody, pro které Ize odvolat spravce, patii nedodrzovani pravidel
dobré spravy, Spatné hospodafeni s finan¢nimi piispévky, nevhodné zachazeni
s majetkem, ktery mu byl svéfen do spravy, poskozovani vlastniki nebo
nedodrzovani povinnosti, které ze své funkce ma.

Pokud se spravcem stal vlastnik jednotky, ktery ma na spoleénych ¢éastech podil
vetsi nez nadpolovicni, zdkon zde upravuje pocet hlast, a to z diivodu, aby jako
majoritni vlastnik nemohl ostatni vlastniky ptfehlasovat. V takovém piipad¢ jeho
pocet hlasti nesmi ptevysovat soucet hlasti ostatnich vlastnikd.

Ze zéakona také vyplyva, které ¢innosti spravce vykonava a které naopak ne.
Spravce by mél zajistovat spi§ véci urCené ke kazdodennimu spravovani, ale
nedisponuje tzv. plnou spravou. M¢l by zajistit, aby v domé fungoval bézny uklid,
aby byly v potadku vSechny revize a byt schopny se postarat o bézné zalezitosti,
jako jsou vymeéna zarovek ve spole¢nych ¢astech domu, oprava dvefi a dalsi. Mize
realizovat také technicka zhodnoceni domu, inovovat a modernizovat dum nebo
dim pfipravit na stavebni Upravy, jako jsou pfestavby, ndstavby a pfistavby.
Do jeho spravy vSak nespadaji zalezitosti, které jsou urceny pro rozhodovani

shromazdéni vlastnikii jednotek.

4.3.5 Spolecenstvi vlastnikii jednotek

Spolecenstvi vlastnikli jednotek je pravnickou osobou sui generis,
tzn. vlastniho druhu, jejimz ucelem je zajiStovani spravy domu a pozemku. Ma
vlastni pravni subjektivitu, tzn. miize svym jedndnim nabyvat prava a zavazovat se
k povinnostem, ale tato subjektivita je velmi specidlni. Jelikoz sva prava a
povinnosti musi spolecenstvi uplatiiovat pouze v mezich zakona dle toho, co zakon
dovoluje jako pfedmét ¢innosti spolecenstvi. Zakon dovoluje pfedevsim Cinnosti
spojené se spravou a ostatni jednani povazuje za zdanlivd. Pfiméfené se zde
pouzivaji ustanoveni pravni Gpravy spolki.

Cesky pravni fad pouziva toto oznageni od roku 1994, resp. od pfijeti zakona
o vlastnictvi byta ¢. 72/1994 Sb. Po nabyti ti¢innosti ob¢anského zakoniku jsme se
mohli setkat dokonce se tfemi riznymi (s mirnymi odchylkami) typy spolecenstvi:
spolecenstvi vlastnikli jednotek podle zédkona ¢. 72/1994 Sb., tj. od roku 1994,
spolecenstvi vlastnikli jednotek podle zdkona ¢. 72/1994 Sb., ve znéni novely

¢. 103/2000 Sb. a spoleCenstvi vlastnikii jednotek podle zakona ¢. 89/2012 Sb.
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Prvni typ spoleCenstvi vlastnikli jednotek se vlibec nepovazoval za pravnickou
osobu, ale spi§ za neformdlni skupinu vlastnikli jednotek. Po novelizaci tohoto
zakona o vlastnictvi byt v roce 2000 se spoleCenstvi vlastnikli jednotek zacalo
povazovat za pravnickou osobu. V soucasné dob¢ maji stara spolecenstvi vlastnik
jednotek, kterd vznikla pfed nabytim uc¢innosti obcanského zakoniku povinnost
do tfi let ode dne nabyti G¢innosti upravit stanovy spolecenstvi tak, aby spliovaly
veskeré nalezitosti, které po nich vyzaduje nova pravni uprava. Tyto zménéné
stanovy se odesilaji rejstiiku spolecenstvi vlastnikii jednotek. Jinak tato diive
vznikld spoleCenstvi vlastnikli jednotek se fidi pravni upravou obcanského
zékoniku. 12

Pokud spolecenstvi vlastnikli jednotek vznikne, je odpovédné za spravu
domu a pozemku a neni potieba ustanovit osobu spravce. V ramci svého ucelu
muze spolecenstvi fungovat. Kromé zajiStovani spravy muze jednat vuci
jednotlivym vlastnikim, tak ve vztahu k tfetim osobam. Vlastniky mize zastupovat
v pripadnych sporech tykajici se zpisobenych vad jednotek. Tyto ¢innosti jsou stale
soucasti spravy, proto jsou v ramci mezi zdkonné ¢innosti proptijéené spolecenstvi
dovolené.

Spolecenstvi vlastnikl jednotek ma vSak zdkonnd omezeni — nesmi podnikat
nebo se na podnikéni podilet jinym zplsobem. Dale nesmi byt ¢lenem nebo
spole¢nikem jiné pravnické osoby. K zakonnym omezenim patii zajistovani dluhii
jiné osoby nebo nabyvani majetku a nakladani s nim pro jiné ucely nez pro potiebu
domu a pozemku. Tato omezeni jsou pouze relativné neplatnd a aby byla
zneplatnéna, musi se jich nékdo dovolat.

DalSim zakonnym omezenim je, Ze clenstvi je spojeno s vlastnictvim
jednotky. Clenem se tedy miZe stat pouze vlastnik jednotky. Pokud vlastnik
jednotky pfevede jednotku na jinou osobu, automaticky stimto pifevodem
vlastnického prava zanika také clenstvi a vznikd naopak novému vlastnikovi
jednotky. S tim také souvisi pfipadné dluhy a jiné zavazky spolecenstvi, za néz ruci
vlastnici dle velikosti svého podilu na spole¢nych castech.

Spolecenstvi mtize spravovat dim s vice sekcemi. V takovém ptipadé mlize
spolecenstvi spravovat vSechny tyto sekce. Dal$i moznosti je, Ze tyto sekce budou

spravovany kazda jinym spolecenstvim nebo aby vice sekci, ale nikoliv cely dim

"2 NOVOTNY, Petr, Monika NOVOTNA, Kristina KEDRONOVA, Ilona STROSOVA a Monika
STYSOVA. Viastnictvi a vécna prava. 2., aktualizované vydani. Praha: Grada Publishing, 2017.
Pravo pro kazdého (Grada). ISBN 978-80-271-0610-3, str. 101
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s jednotkami, byl spravovan jednim spolecenstvim a zbytek domu jinym
spolecenstvim. Spolecenstvi vlastnikll sice spravuje dim a spolecné ¢asti, ale neni
jejich vlastnikem, proto spole¢né casti nemize ku ptikladu pronajmout tietim
osobam nebo jinym zplsobem s nimi nakladat nez za ¢elem spravy. '3

Spolecenstvi mize byt ¢lenem jiné pravnické osoby nebo se mize spoldit
s jinym spoleCenstvim vlastnikil jednotek se spoleCnym zdmérem — spravy.
V takovych piipadech se nesmi zavazat k jiné majetkové Cinnosti, nez jakou je
poskytnuti ¢lenského vkladu ¢i Clenskych ptispévki. Tyto pravnické osoby musi
pusobit v oblasti bydleni nebo sdruzovat spolecenstvi vlastnikii nebo vlastniky
jednotek.

Povinn¢ spolecenstvi vlastnikli jednotek vznika tam, kde je dim rozdélen
alespont na pét byt nebo nebytovych prostort, které¢ vlastni alespon tii rlzni
vlastnici. Zakon vSak umoznuje, aby spolecenstvi vzniklo i tam, kde diim bude
rozdélen na méné¢ nez pet byt nebo nebytovych prostor, pokud s tim souhlasi
vsichni vlastnici jednotek.

Otazky, které nejsou vyslovné v obfanském zékoniku upraveny a vztahuji
se na problematiku spolecCenstvi, se fidi ustanovenimi o spolcich s vyjimkou
piedpist o shromazdéni delegati a dil¢ich ¢lenskych schiizi.!!*

V nasledujicim textu budu ptedpokladat existenci spolecenstvi, které

vzniklo na zaklad¢ rozdéleni domu na alespon pét bytt.

4.3.5.1 Vznik spolecenstvi vlastnikii jednotek

Pivodni Uuprava vzdkoné o vlastnictvi byth predpokladala vznik
spolecenstvi pouze ze zékona. Stacilo, aby nastaly pravni skutecnosti, se kterymi
byl vznik spoleCenstvi spojovan a ex lege toto spolecenstvi vzniklo. Oproti jinym
pravnickym osobdam jako jsou obchodni spolecnosti nebo druzstva, u kterych
muselo dojit prfedevsim k jejich zapisu do vefejného rejstiiku. Na rozdil o téchto
pravnickych osob nebyl potieba projev viile vlastniki ke vzniku spoleCenstvi.

V praxi dochazelo k tomu, Ze vlastnici jednotek si vzniku spolecenstvi vitbec nebyli

113 KINDL, Milan a Ale§ ROZEHNAL. Novy obcansky zdkonik: problémy a tskali. Plzen:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cenék, 2014. Pro praxi. ISBN 978-80-7380-516-6, str. 155

4 HURDIK, Jan. Obcanské pravo hmotné: obecnd cdst : absolutni majetkovd prava. 3.
aktualizované vydani. Plzeii: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ale§ Cengk, 2018. ISBN 978-80-7380-
718-4, str. 219
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védomi. Az po novele z roku 2000 pfisla zména a spolecenstvi se stalo pravnickou
osobou sui generis. Stale platilo, Ze spolecenstvi vzniklo ex lege, ale poté jiz muselo
byt zapsano do rejstiiku spolecenstvi u soudu, ktery také vedl obchodni rejstiik.
Zapis obchodni spole¢nosti ma konstitutivni povahu, ale zapis spolecenstvi
vlastnikd jednotek ma pouze deklaratorni povahu, protoze jenom deklaruje vznik
této pravnické osoby, ktera jiz vznikla ze zakona.

Proto obcansky zakonik zvolil jiné zplsoby vzniku této pravnické osoby.
oproti predchozi pravni upravé. Co ziistalo shodné jak v ptivodni upravé zdkona
o vlastnictvi bytd, tak v obcCanském zakoniku, je to, Ze vznik Clenstvi neni
podminén a ani zavisly na projevu vile vlastnika jednotky. Vlastnik jednotky se
stava Clenem spolecenstvi vlastnikl jednotek bud’ pfimo ze zdkona nebo dnem, kdy
se stane vlastnikem jednotky v domé, v némz jiz spolecenstvi vzniklo. Toto se
nazyva tzv. principem sepjeti vlastnictvi jednotky se ¢lenstvim ve spolecenstvi. ''°

Podle zakona o vlastnictvi byt mohlo spolecenstvi vzniknout klasickym
zptisobem nebo tzv. odlozenym vznikem. O odlozeny vznik se jednalo v ptipadech,
kdy ptvodnim vlastnikem budovy bylo stavebni bytové druzstvo nebo lidové
bytové druzstvo, a =zaroven byly splnéné zdkonné podminky podle
ustanoveni § 9 odst. 4 zédkona o vlastnictvi bytd. Tento zptsob vzniku bytového
spoluvlastnictvi nebyl pievzat pravni upravou obcanského zakoniku, ale nedoslo
k jeho uplnému zaniku. Upravu pievzal zvlastni zakon &. 311/2013 Sb., o pfevodu
vlastnického prava k jednotkdm a skupinovym rodinnym domiim nékterych
bytovych druzstev a o zméné nékterych zakont.

Dalsi zménou je moznost vzniku spolecenstvi i tam, kde to zdkon vyslovné
nevyzaduje, a to pravé v pripade, kdy se dim rozd€li na méné nez pét bytii nebo
nebytovych prostor. Vlastnici jednotek se mohou dohodnout a zalozit spolecenstvi.

V soucasné dob¢ obcansky zakonik spojuje vznik spolecenstvi s pravnim
jednanim a nikoli ex lege jako tomu bylo v minulosti. Obcansky zakonik
predpoklada tfi moznosti vzniku spolecenstvi:

1) v ramci prohlaseni vlastnika,

2) v ramci smlouvy o vystavbé,

3) schvalenim stanov.

1S Spolecenstvi viastnikii jednotek aktudlné: Zalozeni a vznik SVJ podle NOZ [online]. 17.3.2014
[cit. 2019-02-27]. Dostupné z: https://www.svjaktualne.cz/33/zalozeni-a-vznik-svj-podle-noz-
uniqueidmRRW Sbk 196FN{8-jVUh4EhEinGBS{B2EkwdL5j8TPiQ/
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Zalozeni této pravnické osoby je neoddélitelné spojeno se schvalenim
stanov ve vSech ptipadech vzniku. Stanovy jsou pro spolecenstvi zakladatelskym
pravnim jedndnim. Stanovy musi byt formou vefejné listiny. Tou je pfedevsim
notarsky zapis. Vyjimkou, kdy neni nutné zachovat formu vetejné listiny, je tehdy,
kdy spolecenstvi bylo zalozeno prohlasenim vlastnika nebo smlouvou o vystavbé.

Veskeré obligatorni nalezitosti, které musi stanovy dodrzet, jsou obsazeny
v ustanoveni § 123 odst. 1 a ustanoveni § 1200 odst. 2 obcanského zakoniku.
Ustanoveni § 123 odst. 1 uvadi zékladni nélezitosti zakladatelského pravniho
jednani spoleéna pro viechny pravnické osoby zakladané na tzemi Ceské
republiky. Témi jsou ndzev, sidlo pravnické osoby, pfedmét Cinnosti, oznaceni
organt a jejich ¢lend. Ustanoveni § 1200 je daleko konkrétnéjsi a vztahuje se jiz
na stanovy spolecenstvi, které uvadi tyto nalezitosti:

,,a) ndzev obsahujici slovo "spolecenstvi viastnikit”" a oznaceni domu,

pro ktery spolecenstvi vilastnikii vzniklo,

b) sidlo urcené v domé, pro ktery spolecenstvi viastnikit vzniklo, neni-li to

mozné, na jiném vhodném miste,

¢) Clenska prava a povinnosti viastnikii jednotek, jakoz i zpusob jejich

uplatiovani,

d) urceni organii, jejich piisobnosti, poctu clenii volenych organii a jejich

funkcniho obdobi, jakoz i zpiisobu svolavani, jednani a usnasent,

e) urceni prvnich ¢lenu statutarniho organu,

f) pravidla pro spravu domu a pozemku a uzivani spolecnych casti,

g) pravidla pro tvorbu rozpoctu spolecenstvi, pro prispévky na spravu domu

a uhradu cen sluzeb a pro zpiisob urceni jejich vyse placené jednotlivymi

viastniky jednotek. “ 1%

Spolecenstvi po schvaleni stanov vznikd zépisem do rejstiiku spoleCenstvi
vlastniki jednotek.

Povinné zaloZeni spolecenstvi je dle zdkona v domé, ktery je rozdélen
na alespon pét jednotek, z nichz alespon tfi jednotky jsou ve vlastnictvi tii riznych
vlastnikd. Tito vlastnici jsou povinni zaloZzit spolecenstvi nejpozdéji po prvni

prevedené jednotce. Prvni ptfevedenou jednotkou je mySlena prvni jednotka, u niz

116 zak. &. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd&jsich piedpisi, § 1200 odst. 2
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vznikne vlastnické pravo po téch tii jednotkach, které jsou nezbytné ke splnéni
zakonné podminky. Nejpozdéji tedy po prevodu (popi. prechodu) vlastnického
prava ke ctvrté jednotce, musi tito vlastnici zapsat spoleCenstvi do rejstiiki
spolecenstvi vlastnikil jednotek. Pokud by tak neucinili, u dalsi prevedené jednotky
by katastr nezapsal vlastnické pravo do té doby, dokud by nebyl prokazan vznik

spolegenstvi. 17

4.3.5.2 Organy spolecenstvi vlastniki jednotek

Spolecenstvi vlastnikil jednotek ma dva hlavni organy. Nejvys§im orgdnem
je shromazdéni. Statutarni orgén, ktery je povéfen jednat za spolecenstvi, je vybor.
V ramci stanov je mozné ujednat, ze statutarnim organ nebude vybor, ale predseda.
K dalsim moznym ujednanim patii zfizeni i1 jinych organi nez vyboru a
shromazdéni. Témto noveé vzniklym organtim vSak nepfislusi plisobnost vyhrazena
pro povinné organy. Zakon stanovuje podminku pro osobu, ktera je nebo chce byt
¢lenem nebo zastupcem orgéanti spolecenstvi, a to Ze se musi jednat o osobu, ktera
je pln€ svépravna a beztthonna ve smyslu piedpisu o zivnostenském podnikani.
Funkéni obdobi statutdrniho organu je obecné stanovené na pét let, ale stanovy
mohou urcit a stanovit jinou maximalni dobu funk¢éniho obdobi.

Shroméazdéni je tvoreno vSemi vlastniky jednotek. V ramci zasedani
shromazdéni dochazi k hlasovani. Kazdy z vlastniki ma pocet hlasi, ktery
odpovida velikosti jeho podilu na spolecnych ¢astech. Pokud je samo spolecenstvi
vlastnikli jednotek vlastnikem nékteré jednotky, nemé hlasovaci pravo a k jeho
podilu se pfi hlasovani nepfihlizi. Shromazdéni je usnasenischopné jsou-li pfitomni
vlastnici jednotek, ktefi maji vétSinu vSech existujicich hlast. Pokud se v rdmci
schiize rozhoduje o pfijeti n¢jakého usneseni, je potieba, aby pro n¢j hlasovala
nadpoloviéni vétSina vSech pritomnych vlastnikid. Je vSak mozné, aby zékon ¢i
stanovy pozadovaly vyssi pocet hlasii nez pouhou nadpoloviéni vétsinu.

Zasedani svolava vybor (popf. pfedseda je-li zvolen namisto vyboru)
alespont jednou do roka. Svolat zaseddni mulze statuarni organ také na ndvrh
minimalné dvou z vlastnikt, kteti vlastni vice nez jednu ¢tvrtinu vSech existujicich

hlast. Pokud jim neni vyhovéno, mohou zaseddni svolat sami na vlastni naklady.

''7 KINDL, Milan a Ales ROZEHNAL. Novy obcansky zdikonik: problémy a tskali. Plzef:
Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cenék, 2014. Pro praxi. ISBN 978-80-7380-516-6, str. 155
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O kazdém zasedani je nutné predem uvédomit vSechny jeho Cleny a seznamit je
s programem zasedani, tj. s jednotlivymi tématy, kterd se budou béhem zasedéani
fesit. Tyto podklady jsou soucasti pozvéanky. Nejsou-li soucasti, je svolavatel
povinen je poskytnout vSem pozvanym, aby se snimi mohli seznamit pted
samotnym zasedanim.
Do pulsobnosti shromédzdéni spadaji nasledujici zalezitosti, které jsou
stanoveny zékonem a neni mozné je delegovat na jiny organ nebo je zzit:
. @) zména stanov,
b) zména prohldseni o rozdeéleni prava k domu a pozemku na vlastnické
pravo k jednotkam,
¢) volba a odvolavani clenii volenych organit a rozhodovani o vysi jejich
odmen,
d) schvaleni ucetni zaverky, vyporadani vysledku hospodareni a zpravy
o hospodareni spolecenstvi viastnikii a spravé domu, jakoz i celkové vyse
prispévkit na spravu domu pro pristi obdobi a rozhodnuti o vyuctovani nebo
vypordadani nevycerpanych prispévkii,
e) schvaleni druhu sluzeb a vyse zdloh na jejich uhradu, jakoz i zpiisobu
rozictovani cen sluzeb na jednotky,
f) rozhodovani
1. o clenstvi spolecenstvi viastnikii v pravmické osobé pusobici
v oblasti bydlen,
2. 0 zmeéné ucelu uzivani domu nebo bytu,
3. 0 zmeéné podlahové plochy bytu,
4. o uplném nebo castecném slouceni nebo rozdéleni jednotek,
5. 0 zmeéné podilu na spolecnych castech,
6. 0 zmené v urceni spolecné casti slouzici k vylucnému uzivani
viastnika jednotky,
7. 0 opravé nebo stavebni upravé spolecné Ccasti, prevysuji-li
naklady castku stanovenou provadécim pravnim predpisem; to
neplati, pokud stanovy urci néco jiného,
g) udélovani predchoziho souhlasu
1. k nabyti, zcizeni nebo zatizeni nemovitych véci nebo k jinému
nakladani s nimi,
2. k nabyti, zcizeni nebo zatizeni movitych véci, jejichz hodnota

prevysuje castku stanovenou provadécim pravnim predpisem, nebo
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k jinému nakladani s nimi; to neplati, pokud stanovy urci néco
Jjiného,
3. k uzavieni smlouvy o uveru spolecenstvim vlastniki vcietné
schvaleni vyse a podminek viveru,
4. k uzavreni smlouvy o zrizeni zastavniho prava k jednotce, pokud
dotceny vlastnik jednotky v pisemné formé s uzavienim zdstavni
smlouvy souhlasil,
h) urceni osoby, ktera ma zajistovat nékteré cinnosti spravy domu a
pozemku, i rozhodnuti o jeji zmené, jakoz i schvaleni smlouvy s touto osobou
a schvaleni zmeny smlouvy v ujednani o cené nebo o rozsahu cinnosti,
i) rozhodovani v dalsich zadleZitostech urcenych stanovami nebo

v zdleZitostech, které si shromdzdeéni k rozhodnuti vyhradi. “''%

Zakon umoziuje piehlasovanym vlastnikim, pokud k takovému kroku maji
dilezité davody, aby se obratili na soud a ten na jejich ndvrh rozhodl o dané véci.
V takovych pfipadech bude na soudni diskreci, zda uzna uvedeny diivod jako
diilezity ¢i nikoli. Lhiita k podani navrhu je tfi mésice ode dne, kdy se ptehlasovany
vlastnik dozveédél (nebo se dozvédét mohl) o daném rozhodnuti. Po uplynuti tii
meésicni lhity pravo tomuto vlastniku zanika. Soud v takovym ptipadech muze
na navrh vlastnika odlozit vykonatelnost rozhodnuti, tzn. urci, do jaké doby se dle
rozhodnuti nebudou vlastnici fidit. Dale muze soud rozhodnout také o vécech, které
byly zatfazeny do programu zasedani, ale pro nedostate¢nou usnasenischopnost
nebylo mozné o nich rozhodnout.

Pokud by se vlastnici v poslednim ptipadé neobratili na soud, zikon
piipousti moznost rozhodnout také mimo zasedani, tzn. per rollam. ' V pfipadg,
ze se sejde shromazdéni, které neni usnasenischopné, ma moznost osoba, ktera toto
zasedani svolala do jednoho mésice ode dne pivodniho terminu navrhnout tuto
moznost — hlasovat mimo zaseddni. Tato osoba sviij pisemny navrh
s pozadovanymi nalezitosmi, tj. navrhem usneseni, poklady nebo alespoil
informacemi, kde tyto podklady dohledat a lhiitou, do které se musi vlastnik
vyjadtit. Svlij pisemny navrhem posle vSem spoluvlastnikiim. Nestanovi-li stanovy

néco jiného, povazuje se na dostatecnou lhutu k vyjadieni ostatnich spoluvlastnik

1% zak. ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik, ve znéni pozd¢jsich predpist, § 1208
119 ZUKLINOVA, Michaela. Vécnd prdava v kostce. Praha: Linde Praha, 2014. 232 s. Uebnice.
ISBN 9788072019465, str. 62
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patnact dni. Splnéni stanovenych podminek je dilezité jak pro osobu, ktera svolala
puvodni zasedani, tak pro vlastniky, kteti se budou k podanému navrhu vyjadrovat.
I pro tyto vlastniky jsou stanovené zdkonné pozadavky, jakym zpisobem by méli
reagovat na navrh svolavatele, aby nedochazelo k zneuzivani institutu rozhodovani
mimo zasedani. Vlastnik své vyjadfeni zasila na listing, na které je Uplné znéni
navrhu, spolu s jeho podpisem a konkrétnim datem, tj. dnem, mésicem, rokem,
ve kterém tuto listinu podepisuje. V piipadé vyuziti institutu hlasovdni mimo
zasedani je nutné dodrzet jisté hlasovaci kvorum, které je prave v této situaci
zptisnéno ze dvou diivodi. Prvnim diivodem je, ze se jedna o nestandardni metodu
hlasovani a druhym divodem je, ze se ho fakticky mohou zicastnit vSichni
vlastnici. Zadkon pozaduje, aby doslo k pfijeti rozhodnuti, pro néz hlasovala vétSina
hlast vSech vlastnikii jednotek. Stanovy tuto podminku mohou zpftisnit. Pokud by
se mimo zasedani rozhodovalo o zméné velikosti podilt vlastnikii na spolecnych
castech domu nebo by se rozhodovalo o zméné vyse jejich ptispévkl na spravu
domu a pozemku jinak nez v disledku zmén podili na spolecnych ¢&astech,
pozadoval by se souhlas vSech vlastnikii jednotek. Statutarni orgdn po tomto
hlasovani secte vSechny hlasy vlastnikli a pisemné¢ je o vysledku obezndmi. Pokud
bylo rozhodnuti pfijato, statutarni orgdn vlastniky pisemné sezndmi s obsahem
daného usneseni. V této povinnosti mize statutarni organ zastoupit navrhovatel

daného usneseni, ktery tam ucini na naklady spolecenstvi.

4.3.6 ZruSeni spolecenstvi vlastniku

Spolecenstvi vlastnikli jednotek mé& mnoho zpisobt, kterymi maze dojit
k jeho zaniku. Vznik a trvani této pravnické osoby je vazané na vlastnické pravo
vlastnik k danym jednotkdm v dob¢. Pokud by nastala situace, pii niz by tito
vlastnici ztratili své vlastnické pravo k jednotkdm, automaticky by doslo k zaniku
také spoleCenstvi. Ztrata vlastnictvi mize nastat v disledku vzniku podilového
spoluvlastnictvi k domu, ve kterém se nachézi jednotky. Dal§im diivodem, pro néz
muze byt spolecCenstvi zruSeno, je zanik prava stavby, pokud pozemek nebyl
soucasti nemovité veci, v niz byly umisténé jednotlivé jednotky. Diivodem zruseni
také mulze byt rozhodnuti samotnych spoluvlastniki. Tuto moznost zakon
umoznuje pouze a vyluéné tam, kde ke ztizeni spolecenstvi doslo dobrovolné nebo

pokud doslo ke sniZeni poctu jednotek v domé pod pét byt nebo nebytovych
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prostor. Pokud by se vlastnici vySe zminénych situaci domluvili na zruSeni
spolecenstvi, museli by pfijmout pravidla pro spravu domu a pozemku, ktera jsou
typické pro nemovité véci, v nichz nedochézi ke vzniku spolecenstvi.

Pokud se vlastnici dohodnout na zruSeni spolecenstvi, je nutné zaslat jejich
navrh elektronicky k rejstiiku spolecenstvi vlastnikti jednotek. Spolecenstvi pak
zanika dnem, kdy dojde kjeho vymazani zrejstiiku spoleCenstvi vlastnikl
jednotek. Na rozdil od ostatnich pravnickych osob i pfi zdniku mé spolecenstvi
trochu specialni pravni rezim. Jeho vymazem nedochazi k likvidaci, ale prava a
povinnosti pfechazeji na vlastniky jednotek podle velikosti jejich podili

ke spole¢nym cCastem.

4.3.7 ZrusSeni bytového spoluvlastnictvi

Ke zruSeni bytového spoluvlastnictvi, které je de facto zalozené
na vylu¢ném vlastnictvi bytové jednotky a spoluvlastnictvi vlastnikti ke spolecnym
castem domi, dochéazi praveé jeho pfeménou na podilové spoluvlastnictvi nebo
pokud budou vsechny jednotky ve spolecném jméni manzell. Podily v noveé
vzniklém podilovém spoluvlastnictvi budou odpovidat velikosti podild
ke spolecnym castem v ramci padvodniho bytového spoluvlastnictvi. K této
pfeméné dojde v okamziku zapisu do vefejného rejstiiku nebo vetejného seznamu.
K zapisu je potfeba pisemna dohoda. Je-1i diim ve spole¢ném jméni manzell a oni
se dohodnou na zméné typu vlastnictvi, musi svoji vzdjemnou dohodu vtélit
do prohlaseni, které¢ se dolozi na katastru nemovitosti. Pokud bude jednotka
zatizena n¢jakém vécnym pravem, je potieba dolozit také pisemny souhlas osoby,

v jejiz prospéch bylo vécné pravo ziizeno.
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5 Predkupni pravo

S institutem spoluvlastnictvi souvisi také problematika ptfedkupniho prava.
Tomu, jak ptredkupni pravo funguje nyni po pfijeti novely, jsem se zabyvala
v podkapitole podilového spoluvlastnictvi tykajici se podilu a nakladdnim s nim.

Predkupni pravo je vécnym pravem, které vznika ex lege automaticky se
vznikem spoluvlastnictvi.

Ptijetim nového obcanského zakoniku s ti¢innosti od 1. ledna 2014 bylo
zruSeno neomezené zakonné predkupni pravo v oblasti spoluvlastnictvi.
K faktickému zruSeni piedkupniho prédva doSlo az k 1.1.2015 s odkazem
na ustanoveni § 3062. V pravni upravé zlstala pouze velmi uzkd moznost vyuziti
ptedkupniho prava k ptevadénym spoluvlastnickym podilim. Avsak stale zistala
spoluvlastnikiim pravomoc si zfidit pfedkupni pravo nad rdmec zdkonné upravy, a
to smluvné. Rekodifikace spoléhala na vétsi smluvni volnost, kterou si mohli
spoluvlastnici sjednat nad ramec zakonného ptedkupniho prava. Zakonné
predkupni pravo se vztahovalo jak na movité, tak i na nemovité véci. Predkupni
pravo zistalo pouze v pripadech, kdy spoluvlastnictvi vzniklo, ale od jeho pocatku
nem¢li spoluvlastnici moznost jakkoliv ovlivnit své pravni poméry. K takovym
pfipadim dochazelo napt. pti dédéni, kdy zistavitel ve své zavéti nechal ziidit
spoluvlastnictvi k uréité véci.

Predkupni pravo bylo obsazeno v ustanoveni § 1124 a § 1125 obcanského
zakoniku. Kdy ustanoveni § 1124 odst. 1 vnimalo zdkonné ptedkupni pravo takto:
,,Bylo-li spoluvlastnictvi zaloZeno porizenim pro pripad smrti nebo jinou pravni
skutecnosti tak, Ze spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti od pocatku
ovlivnit, a prevadi-li néektery ze spoluviastnikic swij podil, maji ostatni
spoluvlastnici k podilu po dobu Sesti mésicit ode dne vzniku spoluviastnictvi
predkupni pravo, ledaze spoluviastnik podil prevadi jinéemu spoluvlastniku nebo
svemu manzelu, sourozenci nebo pribuznému v radé primé. Neujednaji-li si
spoluvlastnici, jak predkupni pravo vykonaji, maji pravo vykoupit podil pomérné
podle velikosti podili.“ °° Odstavec druhy se vé&noval pfipadu, kdy by
spoluvlastnik chtél prevadét sviyj podil bezuplatng. Dalsi ustanoveni deklarovalo

zpuisob vyuziti ptfedkupniho prava u zemédélského zdvodu. Divodem, proc se

120 zakon &. 89/2012 Sb., ve znéni pozdgjsich predpist, § 1124 odst. 1
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v ramci ochrany spoluvlastnikli specifikoval pravé zemédélsky zavod, bylo, aby
zem&délské komplexy zlstaly pospolu a mohly tak kvalitn€ plnit svij ucel.

V pavodni Gpravé obcanského zakoniku se predkupni pravo nevztahovalo
k osob¢ blizké. Subjekt byl vSak rekodifikaci rozsifen z uzkého okruhu osob
manzela, sourozence nebo piibuzného v ptimé fade€, na osoby blizké.

Ministerstvo spravedlnosti doslo k zdvéru, ze zruSeni piivodni Upravy
zakonného predkupniho prava bylo ukvapenym krokem a bylo by ucelné jej vratit
zpét do soukromopravnich vztaht. 12!

Dne 1. ledna 2018 nabyla na u¢innosti novela ¢. 460/2016 Sb., kterd zménila
obcansky zakonik, a pravé znovu ptivadi do ¢eského pravniho fadu neomezené
zakonné predkupniho pravo. S jednou zménou — zdkonné predkupni pravo se
vztahuje pouze na nemovité véci. Na prvni pohled by se mohlo zdat, ze novela vraci
zpét ptvodni formu predkupniho prava z piivodniho obcanského zakoniku, ale
uplné tak tomu neni.

Obecna uprava predkupniho prava se nachazi v ustanoveni § 2140 - § 2149
obcanského zakoniku jako tzv. vedlejsi ujednani pii kupni smlouvé. Podstatnou
zménou je okamzik nabidku prodeje podilu. V ptivodnim obcanském zakoniku bylo
mozné nabidnout spoluvlastnicky podil ostatnim spoluvlastnikiim dle zdkonného
predkupniho prava jesté predtim, nez doslo k uzavieni vlastni kupni smlouvy se
tieti osobou. Soucasnd pravni Gprava a pravni praxe toto jednani povazuje za
neplatnou nabidku. Povinnosti spoluvlastnika prodavajiciho podil je nabidnout
ostatnim spoluvlastnikim az po uzavieni kupni smlouvy se tieti osobou neboli
koupéchtivym. Nabidka musi obsahovat stejné podminky jak pro tfeti osoby, tak
pro ostatni spoluvlastniky. V ptipad¢ bezlplatného ptevodu, tj. darovanim, se pro
kupni cenu stanovi cena obvykla.

Od predchozi Gpravy se zkratila také doba trvani nabidky, resp. doba, v niz
ma moznost n¢ktery ze spoluvlastnikli pfijmout nabidku prodeje podilu. Z piivodni
Sesti mésicni lhiity u nemovité véci je pouze tii mesicni lhita pro pfijeti nabidky a
zaplaceni kupni ceny. U movité véci ziistala lhiita stale stejnd, a to osm dni. Pokud
zadny spoluvlastnik neprojevi ve lhité zdjem o odkoupeni spoluvlastnického
podilu, pak predkupni pravo zanika. Pokud néktery ze spoluvlastnikli vyuzije

moznosti odkupu diky pfedkupnimu pravu, kupni smlouva s koup&chtivym zanika.

121 NEVRKLA, Lubos. Epravo.cz: Dalsi zména zdkonného predkupniho prava? [online]. 22. 9.
2015 [cit. 2019-03-20]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/dalsi-zmena-zakonneho-
predkupniho-prava-99080.html?mail
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Je vSak nutné, aby pifi uzavirani kupni smlouvy mezi koupéchtivym a
spoluvlastnikem, koupéchtivy védel nebo mél povinnost védeét o moznosti vyuziti
ptedkupniho prava.

V mezidobi zruseni zdkonného predkupniho prava mohli uzivatelé vyuzit
smluvni predkupni pravo, které mohou samoziejmé zfizovat i nyni za u¢innosti
zakonného predkupniho prava.

Ptedkupni pravo nemusi vznikat pouze ex lege. Velmi ¢astym jevem je také
smlouva o zfizeni ptredkupniho prava. Tu mezi sebou uzaviraji vlastnik véci,
tzv. dluznik, a osoba, tzv. predkupnik, kterd méa zdjem véc v budoucnu nabyt.
Predkupnikem je osoba, které ma jako prvni narok na nabyti véci v piipadé, Ze ji
chce vlastnik prodat nebo jinym zpisobem zcizit. Pokud je pfedmétnou véci véc
nemovita a predkupni pravo vznika jako vécné pravo, je nutné dodrzet pisemnou
formu smlouvy a s podpisy ji zavkladovat u katastru nemovitosti. Je velky rozdil,
zda je predkupni pravo ziizeno jako vécné nebo obligacni pravo. Je-li zfizeno jako
pravo vécné povahy, tak pii pfevodu nebo ptechodu vlastnictvi na jinou osobu, toto
pravo nezanikd a mé ucinky i pro pravni nastupce, tzn. pisobi erga omnes. Zatimco
predkupni pravo obliga¢ni se vztahuje pouze a jenom na Ucastniky smlouvy
o ptedkupnim pravu, tzn. pusobi pouze inter partes. Vyhodou u vécného
pfedkupniho prava je, ze je viditelné v listu vlastnictvi a je tedy mozné se
o existenci piedkupniho prava ihned dozvédét. 22

Smluvni pfedkupni pravo je mozné zfidit i ve vétSim poctu predkupniki.
Tyto osoby mohou uplatit své predkupni pravo spolecné a jen v celku. Neni tedy
mozné, aby pouze jeden z nich uplatil pfedkupni prévo, pokud si tuto moznost
predem nesjednali ve smlouvé. Jestlize nékterému z predkupnika predkupni pravo
zanikne nebo jej neuplatni, zbylym spoluvlastnikiim opét nalezi moznost vyuzit
predkupni pravo k celku. Jejich podily se vSak navysi o podil vylouceného
spolecnika.

Zakonné predkupni pravo zanikd tim, Ze opravnéné osoby jej nevyuziji.
Ptedkupni pravo miize dale zaniknout:

1) dohodou stran,

2) vyuzitim piedkupniho prava pfedkupnikem,

122 SIMBERSKY, Jindfich a Jan SVOBODA. Fulsoft.cz: Predkupni prévo [online]. 3.11.2017 [cit.
2019-03-16]. Dostupné Z: https://www.fulsoft.cz/33/predkupni-pravo-
uniqueidmRRW Sbk196FN{8-j VUh4EnPGWq9HO3ehEAQvIxduCnk/
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3) vzdanim se prava,
4) zénikem véci,
4) splynutim osoby ptedkupnika a dluznika,

5) v jinych zdkonem stanovenych piipadech. '*?

123 SVOBODA, Lukés. Prredkupni pravo. Praha: C.H. Beck, 2005. Beckova edice pravni instituty.
ISBN 80-7179-352-3, str. 133-139
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6 Navrhy de lege ferenda

Velka fada lidi by se mnou jisté souhlasila, Ze spoluvlastnictvi ma své klady
1 zapory. Dilezitym kladem spojenym se spoluvlastnictvim byla rekodifikace
soukromého prava a nabyti ucinnosti zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zékoniku,
se vSemi jeho dosavadnimi novelami. JelikoZ piivodni ob¢ansky zdkonik se tolik
problematice spoluvlastnictvi nevénoval a fada jeho institutli byla upravena mimo
jeho ustanoveni. Cilem autort nového obcanského zakoniku bylo shrnout co nejvic
obcanskopravnich institutli do jednoho kodexu. Tak, aby byly pohromad¢, plnily
svilj ucel a cCtenafi usnadnily orientaci v téchto obcanskopravnich normach.
Smyslem sjednoceni spoluvlastnictvi je také mensi potiebnost soudcovského
dotvareni prava, na které se pravé s odkazem na bytovy zdkon a pivodni obCansky
zakonik velmi spoléhalo. Judikatura méla dilezitou roli po nabyti u¢innosti nového
obcanského zakoniku. V této dobé byly potieba upravit majetkopravnich vztahy
v oblasti spoluvlastnictvi, a to ptredevs§im tam, kde se pravni pomeéry vyrazné
zmenily.

Na zékladé¢ rekodifikace doSlo k zruSeni zédkona o vlastnictvi bytl, ktery
primarné upravoval bytové spoluvlastnictvi. Zakon byl sice zruSen, ale pouziva se
dodnes a je velkou oporou ustanovenim o bytovém spoluvlastnictvi obsazenych
v obCanském zékoniku. Lze tedy predpokladat, Ze je to opora dostatecnd a nebude
v nejblizs$i dobé zadouci ze strany zakonodarcti ani vefejnosti, vtélit cely zékon
o vlastnictvi byt do ob¢anského kodexu. Za velkou a pozitivni zménu shledavam
nové pojeti jednotky. Jednotkou muize byt byt i nebytovy prostor. Zakon
o vlastnictvi bytii s jednotkou nakladal spis jako s jistym synonymem k pojmu byt.
Nov¢, a to diky obCanskému zakoniku, se tomuto pojmu rozsitil obsah. Nyni se
nejednd pouze o vymezeny prostor, ale soucasti jednotky je také podil
na spole¢nych ¢astech nemovité véci.

Dalsim krokem, ktery vnimam jako ucelny a vhodny, je stanoveni vét§iho
poctu moznych kritérii, podle nichz Ize urcit velikost podili na spole¢nych ¢astech
domu. Bylo by velmi nestastné ponechat urceni velikosti pouze v zavislosti
na vyméie podlahové plochy ve vztahu k celkové plose. Diivodem, pro¢ obcansky
zakonik rozsitil moznosti urceni, jsou jinak technicky stavéné domy.

S tc¢innosti od 1.1.2018 se do Ceského pravniho tadu vraci neomezené
zakonné predkupni pravo. A prave u tohoto institutu vyvstavaji nejcastejsi otazky,

které budou predmétem nejenom judikatury, ale také zékonodarci v ramci
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budoucich novelizaci. Co se musi predkupnimu pravu nechat je to, Ze jeho smyslem
je chrénit spoleCenstvi spoluvlastnikli nebo prava jednotlivych spoluvlastniki. Ale
ve vysledku je spi§ vnimédno jako omezeni v moznosti voln¢ nakladat se svym
vlastnictvim.

Jadrem predkupniho prava je mnabidka pievodu podilu nejprve
spoluvlastnikim a po jejich odmitnuti moznost ptevodu na osobu odliSnou
od spoluvlastnikt. Realizace ptedkupniho prava plsobi spis jako velka ,,ztratu
casu.* Jelikoz je s tim spojené hledani nového kupujiciho, podpisu smlouvy a az po
jejim podpisu nabizeni podilu v§em ostatnim spoluvlastnikiim, ktefi maji zdkonnou
tii mé&sicni lhltu ke svému vyjadieni. Pokud néktery ze spoluvlastnikl (nebo vice)
projevi zajem o nabizeny podil a podepsand kupni smlouva se musi zrusit.

Zakon o uzaviené kupni smlouvy stanovuje vyvratitelnou podminku s tim,
Ze se ma za to, ze je uzaviena s rozvazovaci podminkou uplatnéni pfedkupniho
prava. Z hlediska praxe se jedna o zdrzeni celé transakce, a to i ptesto, ze je zakonna
lhita snizena ze Sesti mésicii na pouhé tii. VétSina developerskych projektu je
nastavena tak, ze k bytu, ktery osoba kupuje, nepatii vyluéné také sklep nebo
gardzové stani. K nim nabyva osoba pouze podil na spolecnych prostorach domu a
jsou povazovany za nebytové prostory. Jsou-li vSak tyto Casti domu v jeho
vyluéném vlastnictvi, maji vlastnici vyhrano. Dal$i moznosti je, Ze v prohlaseni
vlastnika se sice vymezi jako spolecné ¢asti domu, ale dale stanovi, ze se vazou
k uzivani urcité jednotky. Spoluvlastnik je vyluénym vlastnikem bytu, ale
spoluvlastni podil na spole¢nych castech domu, které mimo jiné odpovida
1 gardzovému stani nebo sklepu. A pravé tyto ¢asti musi pti pfevodu nabidnout
ostatnim spoluvlastnikim. Zakon vyzaduje, aby spoluvlastnik prodavajici sviij
podil pisemné nabidnul a vyzval ostatni spoluvlastniky k odkup svého podilu
na spole¢nych castech. Samoziejmée je bézné, ze néktefi ze spoluvlastnikli na tuto
vyzvu absolutné nebudou reagovat a uz viibec ne pisemné. Proto je nezbytné, aby
tento spoluvlastnik je vyzval doporucenym dopisem s dodejkou, aby mél realné
dikkaz o tom, ze nabidku fadné ucinil. Jako vhodnou zménu oproti Upravé
v ptvodnim obcanském zdkoniku povazuji také okamzik nabidku. V plivodnim
obCanském zakoniku bylo mozné poslat nabidku jesté pred uzavienim kupni
smlouvy s koupéchtivym. V soucasné upravé uz tato moznost neni. Pokud
spoluvlastnik ucini nabidku jest¢ pred podpisem, musi ji znovu ucinit
1 bezprosttedné po podepsani kupni smlouvy. Divodem, pro¢ novy obcansky

zakonik se priklonil k tomuto okamziku u¢inéni nabidky, je ten, Ze by mohlo dojit
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ke zménam podminek kupni smlouvy, které by se k ostatnim spoluvlastnikiim
nedostaly. Problém, ktery spatfuji ve znéni obCanského zakoniku, je ptitomnost
osoby koupéchtivého. Jelikoz spoluvlastnik prodéavajici svlij podil potfebuje zajistit
n¢jakého koupéchtivého, aby viibec mohl sviij podil nabidnout ostatnim. To se mi
zda jako velmi nestastné, protoze se daji ocekavat situace, kdy koupéchtivy bude
v tomto smluvnim vztahu figurovat spi§ jako jakysi rukojmi. Myslim, ze lze
oc¢ekavat, ze znéni tohoto ustanoveni bude v budoucnu zménéno, aby bylo mozné
podil nabidnout i bez osoby koupéchtivého, tak jak tomu bylo v plivodnim
obcanském zakoniku.

Ptedkupnimu pravu se nelze vyhnout ani v piipad¢ darovani. Moznosti, kdy
spoluvlastnik neni povinen dodrzet podminky piedkupniho prava, je situace, kdy
svij podil pfevadi na osobu blizkou. Opét vnimam jako velmi pozitivni rozsifeni
okruhu osob, na které lze prevadét svlyj podil. Zakon také umoznuje vzdat se
predkupniho prava, a to i s U€inky pro pravni néastupce. Tato klauzule se zapisuje
do vetejného seznamu.

Vratim-1i se k problematice pfevodu gardzovych stani a sklepli, jednim
z feseni by bylo ponechat si tyto nebytové prostory a novému majiteli bytu je pouze
pronajimat. DalSim z moznych feSeni by bylo vzdani se predkupniho préva
k ostatnim spoluvlastnickym podiltim, které se zapise do vetejného seznamu. Tato
moznost je vSak neredlnd na zéklad¢ velkého mnozstvi vlastniki bytd v ramci
jednoho bytového domu, kdy jich miize byt n¢kolik desitek. Tyto nejasnosti a ¢asté

zmarteni prodeje by méla vyfesit pfipravovand novela obcanského zdkoniku.
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7 Zavér

Piijeti nového obcanského zakoniku ¢. 89/2012 Sb. a rekodifikace
soukromého prava se ve velké mife dotkly oblasti vlastnictvi, a predevsim institutu
spoluvlastnictvi. V ptivodnim obcanském zdkoniku ¢. 40/1960 Sb. bylo
spoluvlastnictvi vénovano pouze par ustanoveni a ¢asto dochazelo k nejasnostem,
jakym zplisobem se maji tato ustanoveni vykladat. Novy ob¢ansky zékonik proto
vénuje spoluvlastnictvi daleko vétsi prostor a je daleko propracovangjsi. Pravni
upravu v obcanském zakoniku nalezneme v ustanoveni §1115 - §1239.

Oblast spoluvlastnictvi je rozdélena do nékolika typl, které vychazeji
z obecné pravni Upravy vlastnictvi, jez ptedstavuje z hlediska pravniho pohledu lex
generalis pro vSechny typy spoluvlastnictvi. Jednotlivé druhy a jejich pravni tprava
je vnimana jako lex specialis. Byt je spolecné jméni manzeld soucasti
spoluvlastnictvi, v diplomové praci této oblasti nebyl dan prostor, jelikoZ se jedna
o téma, které je samo o sob& velmi obséhlé a nebylo by vhodné mu nevénovat
pozornost, kterou si zaslouzi. Diplomova prace je zamétena na podilové, bytové a
ptidatné spoluvlastnictvi.

Pro spoluvlastnictvi je nezbytné upravit nejenom pravni poméry vnéjsi, ale
predevsim ty vnitini, které vznikaji pravé z ucasti vétsiho poctu lidi. Se spolecnou
véci je potieba urcitym zpiisobem nakladat a bez jakychkoliv pravnich principd,
zasad a pravidel by spoluvlastnici moc dlouho ve spoluvlastnickém vztahu
nevydrzeli. Proto jsem se i ja ve své praci snazila objasnit potfebu hospodateni se
spolecnou véci a pravy a povinnostmi spoluvlastniki a dalSich osob participujicich
na spravé spole¢né véci. DalSim nezbytnym bodem mé prace je zpusob, jakym
dochazi k zruseni spoluvlastnictvi a jaky osud ¢eké nasledné samotnou spole¢nou
véc a vzajemnd prava a povinnosti dosavadnich spoluvlastnikd. Dilezitou roli pro
oblast spoluvlastnictvi hraji také soudy, které jsou nejenom tou vyssi instanci, ale
pfedev§im tim poslednim zGcastnénym na rozhodovani o spoluvlastnictvi a
vnitinich vztazich.

Piivodni roztfisténa pravni Uprava bytového spoluvlastnictvi, kterou
upravoval zékon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi bytt, se rekodifikaci implementovala
do obcanského zikoniku s mensimi zménami. Dulezitou novinkou spojenou
s bytovym spoluvlastnictvim je, Ze dle nové pravni Upravy je opét stavba soucasti

pozemku neboli dochézi k uplatnéni zasady superficies solo cedit.
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Obcansky zakonik prosel v nedavné dob¢ dalsi novelizaci, kterd prinesla do
pravniho fadu opét predkupni pravo jakozto ochranu zajmu opravnéné osoby, které
je vsak ve vztahu k podilovému spoluvlastnictvi vénovana pouha dvé ustanoveni.
Tato ustanoveni samoziejm¢ nejsou schopnd obsdhnout veskeré odpovédi
na praktické otazky vyuziti ptredkupniho prava. Nezbyva nic jiné nez se prozatim
spokojit s ¢innosti soudl v rdmci vytvareni judikatury, ktera ma alesponl ¢asteéné
vyplnit mezery, které pravni Gprava pfi svém tvoreni nemyslela. Mizeme tedy
predpokladat, ze v dalsi novelizaci bude oblast pfedkupniho prava rozsitena a vice

objasnéna.
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8 Resumé

The main aim of this diploma thesis was to elaborate the issue of
co- ownership in general basic. As this subject is the closest institute to the property
which it is traditionally based on and adequately exploits the legal rules
of ownership. So a brief insight into the institute of co-ownership was necessary.

Co-ownership has several types that can be encountered in practice. All
these types are part of Chapter Four. The only special kind you won't find in this
thesis is the Community property between spouses. The reason why is because the
subject itself is very extensive and it would not be possible to devote to its issues
at the level it deserves.

The reason why ownership is part of the job is that co-ownership is largely
based on it and works with it as a lex generalis.

The topic of co-ownership is very common in practical life, as more and
more people are struggling with common housing and community affairs inside
the building units. The previous legislation was very low in the area of
co- ownership, which is why it was important to focus on this area in the private
amendment and to adjust it so that the law and case law are not silent in situations.
The part of the thesis is to clarify the basic concepts and legal regulations that are
most often associated with the topic of co-ownership. Where possible, substantive
examples are given in the text that reflect the intention of the law.

The sub-chapter on housing co-ownership also includes a brief comparison
of the previous legislation and the current one. There are important elements in each
subchapter, without which a single type of co-ownership would not be possible.
In contrast to ownership, it is necessary and necessary to regulate, above all,
the mutual relations of persons who are in this private-law relationship and to lay

down rules, principles and principles of the management of the common thing.
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