
Institut spoluvlastnictví je již
známý z dob římského práva.
Dnes již starý občanský záko-
ník upravoval materii podílo-
vého spoluvlastnictví v pěti
paragrafech, nový občanský
zákoník se jí věnuje hned ve
43 paragrafech. Zákon vyme-
zuje pojem spoluvlastníci, což
jsou osoby, jimž náleží vlast-
nické právo k věci společné.
Důležité je to, že jde o více než
jednu osobu a nezáleží na tom,
zda se jedná o fyzickou, nebo
právnickou osobu. Není roz-
hodné, zda je věc hmotná, ne-
hmotná, movitá či nemovitá.
Podle dikce zákona každý
spoluvlastník má právo k celé
věci. Toto právo je omezeno
stejným právem každého dal-
šího spoluvlastníka.

Každý ze spoluvlastníků je
úplným vlastníkem svého po-
dílu, přičemž podíl vyjadřuje
míru účasti každého spolu-
vlastníka na vytváření společ-
né vůle a na právech a povin-
nostech vyplývajících ze spo-

luvlastnictví. To znamená, že
každý ze spoluvlastníků se po-
dílí jak určitými náklady vy-
naloženými na společnou věc,
tak mu z ní náleží určitý uži-
tek. Vše se odvíjí od velikosti
podílu, který je vyjádřen buď
zlomkem, nebo procentem. Po-
kud není velikost podílu urče-
na, nastupuje zákonná vyvra-
titelná domněnka, že podíly
jsou stejné.

Každý ze spoluvlastníků je
oprávněn k účasti na správě
společné věci. Rozhodování
o společné správě věci dělíme
do tří skupin, a to běžná sprá-
va věci, záležitosti významné
a zvlášť významné. O běžné
správě věci rozhodují spolu-
vlastníci většinou hlasů, která
se zjišťuje právě podle velikosti
podílů. Jedná se o princip ma-
jorizace. K záležitosti vý-
znamné neboli mimořádné
správy věci (zejména podstat-
né zlepšení, zhoršení věci nebo
změna jejího účelu či o jejím
zpracování) je potřeba sou-
hlasu dvoutřetinové většiny
hlasů spoluvlastníků. Zvlášť
významné záležitosti jsou
uvedeny v zákoně taxativně
(úplným výčtem). Jsou to roz-
hodnutí, na jejichž základě
má být společná věc zatížena
nebo její zatížení zrušeno. Dá-
le sem spadají i ta rozhodnutí,
na jejichž základě mají být
práva spoluvlastníků omeze-
na na dobu delší než deset let.
Vždy je zapotřebí souhlasu
všech spoluvlastníků.

SLOVO PRÁVNÍKA
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SPOLUVLASTNICTVÍ?
§ 1115 – 1157 v části třetí,

hlavě druhé, dílu čtvrtém,
zákona č. 89/2012Sb., ob-

čanský zákoník.
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Spoluvlastnictví – správa společné věci

T
onda Malina se svými
dvěma bratry zdědil po
svých rodičích krásné

stavení.
Dědictví nabyli bratři do

spoluvlastnictví. Nejstarší
Jenda se s těhotnou manžel-
kou do stavení nastěhoval.

Tonda ani Vojta nic nena-
mítali, protože věděli, že Jen-
da nutně potřebuje zajistit ro-
dině přístřeší a mimo jiné jim
slíbil, že po vyřešení nepří-

znivé finanční situace si
ihned najde nové bydlení. Bě-
hem tří měsíců se Tonda do-
zvěděl, že Jenda svou „dočas-
nou“ finanční krizi vyřešil
půjčkou ve výši 500 tisíc ko-
run s tím, že na stavení zřídil
zástavní právo ve prospěch
banky. Tondu to samo sebou
velice rozčílilo. Obvolal brat-
ry a doufal, že celou věc v kli-
du vyřeší u piva.

Místo rozumné debaty, kte-

rou s nimi chtěl vést, se pobyt
v hospůdce proměnil v hádku.
Posilněni alkoholem si vyčí-
tali kdejakou korunu, vyhro-
žovali a o dokonalý závěr ve-
čera se postaral Jenda, který
Tondu udeřil pěstí do nosu.

Tonda proto prohlásil, že
spoluvlastnictví je cesta do
pekel, a na druhý den se se
svým problémem svěřil inter-
netové právní poradně
www.pravnilinka.cz.

PŘÍBĚH ZE ŽIVOTA

RADA TONDOVI MALINOVI

jKrozhodnutí, na jehožzákla-
děmábýtspolečnávěczatíže-
na, je třebasouhlasvšechspo-
luvlastníkůpodle§1132OZ.
PokudbyJendaposkytnutou
půjčkuodbankyzlepšil společ-
nouvěc (stavení), pakkroz-
hodnutíozřízení zástavního
právanebo jinéobdobné jistoty
sloužícíkzajištěnípeněžitépo-
hledávkybymuselmít souhlas
dvoutřetinovévětšinyspolu-
vlastníků (§1133OZ).Tudíž
podlezákonnédikceJendane-
můžebezsouhlasuostatních
zřídit zástavníprávoaostatní
spoluvlastnícinemusímítoba-
vy, žebykonal za jejichzády.

CO JE NOVÉHO V OBLASTI SPOLUVLASTNICTVÍ

Předkupní právo

j Ohledně problematiky před-
kupního práva zde došlo

k podstatnému uvolnění oproti
předchozí právní úpravě. Spolu-
vlastníkmůže se svýmpodílem
nakládat podle své vůle, pokud zá-
kon nestanoví něco jiného. Zákon-
ná omezení jsou stanovena
v § 1124 a § 1125OZ. První z nich
se věnuje případům, kdy spolu-
vlastníci nemohli svá práva a po-
vinnosti od počátku ovlivnit nebo
bylo spoluvlastnictví založeno po-

řízením pro případ smrti. Pokud
v těchto případech převádí někte-
rý spoluvlastník svůj podíl, mají
ostatní spoluvlastníci předkupní
právo k podílu po dobu šestiměsí-
ců ode dne vzniku spoluvlastnictví.
Zákon vymezuje okruh osob, na
kterémůže být spoluvlastnický
podíl převeden, aniž by bylo do-
tčeno předkupní právo v § 1124
OZ. Těmito osobami jsou jiný spo-
luvlastník,manžel, sourozenec ne-
bo jiný příbuzný v řadě přímé. Obě
ustanovení jsou dispozitivní a spo-
luvlastnícimohou uzavřít dohodu
o neuplatnění předkupního práva.

Přídatné spoluvlastnictví

j Nový institut v našempráv-
ním řádu je upraven v usta-

novení § 1223 – 1235OZ. Jedná se
o věc náležející společně několika
vlastníkům samostatných věcí
určených k takovému užívání, že
tyto věci vytvářejí místně i účelem
vymezený celek, který slouží spo-
lečnému účelu tak, že bez části
není užívání samostatných věcí

dobřemožné. Představme si ne-
movitou věc, konkrétně pozemek
vázaný na spoluvlastnictví dalších
věcí (například cesty nebo parko-
viště).
Užívání pozemku bez příjezdové
cesty, tedy věci v přídatném spo-
luvlastnictví, není dobřemožné.
Pokud se přídatné spoluvlastnictví
týká nemovité věci zapisované do
veřejného seznamu, zapíše se do
veřejného seznamu i přídatné
spoluvlastnictví.

jPokud není velikost podílu určena, nastupuje zákonná vyvratitelná do-
mněnka, že podíly jsou stejné.
jRozhodování o společné správě věci dělíme do tří skupin, a to na běžnou
správu věci, záležitosti významné a zvlášť významné. V každé skupině je
zapotřebí jiný počet hlasů.
jPředkupní právo lze uplatnit pouze v případech, kdy spoluvlastníci ne-
mohli svá práva a povinnosti od počátku ovlivnit nebo bylo spoluvlastnic-
tví založeno pořízenímpro případ smrti.
jPředkupní právo jemožné uplatnit pouze po dobu šestiměsíců ode dne
vzniku spoluvlastnictví.
jNavzdory tomu, že se při převodu věci neuvede přídatné spoluvlastnic-
tví do smlouvy, tak i přesto přechází na nabyvatele.

NEZAPOMEŇTE

DOPORUČENÍ Z PRAXE

6 Dávejte si pozor, zda se v konkrétní situaci jedná o podí-
lové spoluvlastnictví, nebo společné jmění manželů. Každý
institut se řídí jiným právním režimem. Podílové spolu-
vlastnictví, jak je z názvu patrné, se vztahuje k podílu věci,
který vyjadřuje míru vzájemných práv a povinností ve vzta-
zích mezi spoluvlastníky. Naopak u společného jmění man-
želů celá věc náleží do vlastnictví jak jednoho, tak druhého
manžela. Neexistují zde podíly. Vlastnické právo jednoho
manžela je omezeno vlastnickým právem druhého manže-
la.

SLOVNÍK PRÁVNÍCH POJMŮ

PRINCIP MAJORIZACE – při běžné správě věci nemusí
spoluvlastníci dosáhnout většiny v rovině počtu spolu-
vlastníků, ale je rozhodná většina počítaná podle veli-
kosti podílů.
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