KAPITOLA III

Spoluvlastnictvi

Pojmem spoluvlastnictvi oznacujeme piipady, kdy jedna a tataz véc pat¥i vice
osobam (spoluvlastnikiim), pfi¢emz ti se navenek — vzhledem k véci jako cel-
ku — povazuji za osobu jedinou (jediného vlastnika).

Spoluvlastnictvi mize byt dvojiho druhu. Spoluvlastnictvi, ve kterém jsou
jednotlivym spoluvlastnikiim uréeny podily, oznacujeme jako podilové spo-
luvlastnictvi. Spoluvlastnictvi, ve kterém podily (po dobu jeho trvani) neexistu-
ji, oznacujeme jako spolecenstvi (napf. spoluvlastnictvi véci mezi manzely jako
soucast jejich spoleéného jmeéni).

1 Podilové spoluvlastnictvi

1.1 Podil na spolecné véci

Podil na spolecné véci (spoluvlastnicky podil) vyjadiuje miru ucasti kazdého
spoluvlastnika na vytvareni spole¢né viile a na pravech a povinnostech vyplyva-
jicich ze spoluvlastnictvi véci (§ 1122 odst. 1 ob¢. zak.).

Spoluvlastnicky podil v ¢eském pravu neni tzv. redlnym podilem (vyjadre-
nim vlastnictvi k readlné ¢asti véci — napi. prvnimu nadzemnimu podlazi budo-
vy). Spoluvlastnicky podil v ¢eském pravu je tzv. idedlnim podilem, jenz vy-
jadiuje miru (procentem ¢i zlomkem) ti€asti na pravech a povinnostech spjatych
se spolecnou véci (napf. petinovy podil znamend pétinu hlast pii rozhodovani
0 spravé véci, pravo na pétinu z najemného, povinnost podilet se pétinou na
zaplaceni ceny opravy véci apod.).

Velikost podilu se vyjadifuje procentem (50 %) nebo zlomkem (1/2). Veli-
kost podilu vyplyva zejména z pravni skutecnosti, na zakladé které spoluvlast-
nictvi vzniklo (napt. kupni smlouva na automobil, ve které si druh a druzka jako
kupujici ujednaji vysi podilu 75 % a 25 %, popft. zavét apod.). Velikost podilu
téz mlize stanovit zakon (napft. u jednotlivych tiid dédict ze zdkona — viz § 1635
anasl. ob¢. zak.). V ostatnich ptipadech (tj. neni-li jinak ujednano ¢i stanoveno)
se uplatni vyvratitelnd domnénka (,,ma se za to*), ze jsou podily stejné (§ 1122
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odst. 3 ob¢. zak.) — tedy Ze dva spoluvlastnici maji polovicni podily, tfi tfetinové
atd. Spoluvlastnici si ale i za doby trvani spoluvlastnictvi mohou velikost svych
podilti upravit (sjednat jinak), a to smlouvou o pfevodu (¢asti) spoluvlastnického
podilu.

Spoluvlastnicky podil je véci v pravnim smyslu (véci nehmotnou — § 496
odst. 2 ob¢. zak.) a spoluvlastnik je opravnén s nim nakladat podle své viile,
tj. mlze jej napf. prodat, darovat, zastavit apod. (§ 1123 ob¢. zak.).

V tomto nakladani miZe byt omezen smlouvou s ostatnimi spoluvlastniky
(napf. smluvni pedkupni pravo — § 2140 ob¢. zak.), zdkonem (napi. zakonné
piredkupni pravo — § 1124, § 1125 ob¢. zak.) nebo orgianem veiejné moci
(napf. soudem pfi vydani pfedbézného opatieni podle § 76 o. s. 1.).

Zde je vhodné se zminit o zdkonném predkupnim pravu ostatnich spo-
luvlastnikti. To spociva v tom, Ze jestlize néktery ze spoluvlastniki chce sviij
podil pievést na jiného, je nejprve povinen jej nabidnout ke koupi ostatnim spo-
luvlastniktim. Blize viz § 1124, § 1125 ve spojeni s § 2140 a nasl. ob¢. zak.*

1.2 Vznik podilového spoluvlastnictvi

Podilové spoluvlastnictvi vznikd stejnym zptisobem jako vlastnictvi vylucné
(tzn. originarnim nebo derivativnim zpisobem), pouze s tim rozdilem, ze kon-
krétni pravni skutecnost ve vztahu ke konkrétni véci svéd¢i vice osobam (napf.
kupni smlouva dvéma osobam na stran¢ kupujiciho, ktefi se pak stanou na zakla-
dé takové smlouvy spoluvlastniky).

% Pfechozi ob¢ansky zakonik &. 40/1964 zakladal v§em podilovym spoluvlastnikiim pied-
kupni pravo v ptipadé, kdy se jeden ze spoluvlastnikd rozhodl sviij podil (v véci movité
i nemovité) prodat, s vyjimkou pfipadd, kdy spoluvlastnicky podil prodaval osob¢ blizké
(viz § 140 zak. ¢. 40/1964 Sb. ve spojeni s § 3062 ob¢. zak. ¢. 89/2012 Sb.). Novy obcan-
sky zakonik rozsah zakonného ptedkupniho prava podilovych spoluvlastnikti podstatné
zuzil a predkupni pravo spoluvlastnikiim zaklada pouze v ptipad¢, ze spoluvlastnictvi bylo
zalozeno pofizenim pro piipad smrti (napf. v ptipadé dédéni ze zavéti) nebo jinou pravni
skuteénosti tak, ze spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti ovlivnit (napf. v ptipadé
dédéni ze zakona); predkupni pravo vSak bylo rozsifeno i na pfipady beztplatného pre-
vodu podilu — viz § 1124, § 1125 ob¢. zak. Novelou ¢. 460/2016 Sb. se ob&ansky zakonik
s ucinnosti od 1. 1. 2018 caste¢né vratil k pavodni apravé predkupniho prava. Zakonné
predkupni pravo zakladal spoluvlastnikim v pfipadé, ze se prevadél (uplatné ¢i beztplat-
né) podil k nemovité (nikoliv movité) véci, ledaze jde o pievod osobé blizké. Nedohodli-li
se spoluvlastnici o vykonu pfedkupniho prava, méli pravo vykoupit podil pomérné podle
velikosti podild. Spoluvlastnik se v§ak mohl vzdat predkupniho prava s ucinky pro své
pravni nastupce; $lo-li o nemovitost zapsanou do katastru nemovitosti, vzdani se pied-
kupniho prava se do né&j zapsalo. Dalsi novelou obcanského zakoniku ¢. 163/2020 Sb. se
vsak pravni Gprava s G¢innosti od 1. 7. 2020 vratila ke své ptivodni verzi uc¢inné do 31. 12.
2018 — viz platné a G¢inné znéni § 1124 a § 1125 ob¢. zak.
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Podilové spoluvlastnictvi vznikd vSude tam, kde ze zdkona nevznika jiny
druh majetkového spolecenstvi (napf. spolecné jméni manzelii v ptipadé koupi
véci manzeli nebo bytové spoluvlastnictvi).

1.3 Obsah podilového spoluvlastnictvi

Obsahem podilového spoluvlastnictvi jsou prava a povinnosti spoluvlastniki,

které 1ze rozdélit do tfi skupin:

a) vztahy mezi spoluvlastniky navzajem (vcetné prav ke spoluvlastnickému podi-
),

b) vztahy spoluvlastnikd navenek viéi tietim osobam,

c) vztah spoluvlastnika k tfetim osobam a ostatnim spoluvlastnikiim ohledn¢
jeho spoluvlastnického podilu.

1.3.1 Vztahy mezi spoluvlastniky navzajem - vytvareni spolecné viile
(sprava spolecné véci), prava ke spoluvlastnickému podilu

V prvé fade jde o to, jakym zplsobem spoluvlastnici vytvareji spole¢nou viili,
tj. jakym zptisobem rozhoduji o spole¢né véci (spravuji spole¢nou véc).
Spravou spolecné véci se rozumi jakékoliv rozhodovani o tom, jak bude
se spolecnou véci naloZzeno (jak budou vykonavana jednotliva dil¢i vlastnicka
opravnéni), tzn. jak bude spole¢na véc uzivana, jak z ni budou brany a vyuziva-
ny pfirdstky, zda bude ve vztahu k ni u€inéno néjaké pravni jednani (napt. zda
bude pronajata, zastavena, zatizena vécnym bfemenem, prodana apod.) atd.
Spoluvlastnici se vzdy mohou na spravé spole¢né véci dohodnout. Nedohod-
nou-li se, uplatni se tzv. princip majorizace, coz znamena, Ze se rozhoduje vétsi-
nou pocitanou podle velikosti podild s tim, Ze vétSinovy spoluvlastnik miize piehla-
sovat mensinového spoluvlastnika. O jak velkou vétSinu musi jit, zavisi na tom, zda
jde o zalezitost bézné spravy nebo o tzv. vyznamnou zalezitost. Ve vyjimecnych
pripadech mimoradné spravy se vSak vyzaduje souhlas vSech spoluvlastnikii.
Pod pojem béZna sprava spolecné véci lze podfadit jakékoliv nakladani,
které je obvyklé, pravidelné, nikoliv vyznamné s ohledem na konkrétni okolnos-
ti pfipadu. Pljde napf. o udrzby véci, jeji pravidelné opravy, ale i napt. o krat-
kodoby pronajem casti nemovitosti (srov. § 1132 ob¢. zak.). V ptipadé bézné
spravy postaci k rozhodnuti prosta vétSina hlasu (tj. vice nez 50 % hlasi).
Spoluvlastnik se nemusi ti€astnit hlasovani, musi vSak byt vyrozumén o tom,
Ze se o urcité zaleZitosti bude hlasovat; jinak nebude mit takové rozhodnu-
ti vii¢i nému ucinky (napf. nebude povinen se podilet na nakladech na opravu
véci). Vyjimkou jsou rozhodnuti o neodkladnych zalezitostech (napt. bez oka-
mzité opravy hrozi zni¢eni véci), ktera uc¢inky vii¢i opomenutému spoluvlastni-
kovi maji, 1 kdyZ o nich nebyl vyrozumén; mtize se v§ak ve Ihtité 30 dnh obratit
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na soud s navrhem o urceni, Ze rozhodnuti viici nému nema ucinky, nelze-li po
ném spravedlive zadat, aby je snasel (§ 1128 ob¢. zék.).

Pokud jde o vyznamnou zileZitost (oznacovanou téZ jako mimotadnou
spravu), vyzaduje se dosazeni alespoii dvouti‘etinové vétSiny hlasi spoluvlast-
niki. Zakon demonstrativné uvadi, co se rozumi vyznamnou zalezitosti: jde ze-
jména o rozhodovani o podstatném zlepseni (napt. rekonstrukce budovy) nebo
zhorseni véci, zmén¢ jejiho ucelu (napf. rekolaudace stavby) ¢i o jejim zpraco-
vani; v obecné roviné jde tedy pfedevsim o podstatnou faktickou ¢i pravni
zménu spolecné véci. Spoluvlastnik, jehoz podnét k vyznamné zalezitosti nebyl
akceptovan (nebylo dosazeno potiebné vétsiny), stejné jako piehlasovany spo-
luvlastnik (domnivajici se, ze jde o Spatné rozhodnuti) maji pravo se obratit na
soud a zadat jej, aby o véci rozhodl sam (tedy aby pfijaté negativni ¢i pozitivni
rozhodnuti spoluvlastnikii nahradil svym rozhodnutim); soud postupuje podle
slusného uvazeni (§ 1129 odst. 2, § 1139 ob¢. zak.).

Zakon rovnéz umoznuje, aby se piehlasovany spoluvlastnik (ve lhuté 30
dnt1) obratil na soud a navrhl zruSeni takového vét§inového rozhodnuti spo-
luvlastniki, které mu hrozi téZkou ujmou (zejména neimérnym omezenim
v uzivani spolecné véci nebo vznikem povinnosti zfejmé nepomérné k hodnoté
jeho podilu). Toto opravnéni vSak piehlasovany spoluvlastnik nema v piipad¢, ze
jde o opatieni potiebné pro zachovani nebo zlepSeni spole¢né véci a rozhodujici
vétsina se vici nému zavaze, ze po ném nebude pozadovat, aby se na nakladech
podilel, nebo mu nahradi veskerou vzniklou Gjmu (§ 1130, § 1131 ob¢. zak.).

Ve vyjimeénych pripadech (uvedenych v § 1132 ob¢. zak.) mimoiadné
spravy je zapotiebi dosaZeni souhlasu vSech spoluvlastnikli — konkrétn¢ jde
o rozhodnuti, na jehoz zakladé ma byt spole¢na véc zatizena nebo jeji zatizeni
zruseno (tj. zfizeni, zruseni vécného prava k véci cizi), a rozhodnuti, na jehoz
zakladé maji byt prava spoluvlastnikii omezena na dobu delsi nez 10 let (napft.
pronajem na dobu delsi nez 10 let). Souhlasu vSech spoluvlastnikt je zapotiebi
i v pfipadé, ze ma dojit k prodeji spolecné véci. Jde tedy o piipady, ve kterych
dochazi k zdsadnimu omezeni prav spoluvlastniki na delsi dobu (ev. ke zbaveni
se vlastnictvi natrvalo).”

Obcansky zakonik rovnéz vyslovné umoziuje, aby spoluvlastnici svérili spra-
vu spolecné véci spravei, coz se v praxi jiz déje zejména u nemovitosti. Spravcem
mize byt nektery ze spoluvlastnikti nebo osoba cizi (napf. podnikatel podnikajici
v oblasti spravy nemovitosti). Spoluvlastnici rozhoduji o volbé a odvolani spravce
jako o zalezitosti bézné spravy, tj. prostou vétsinou (§ 1134 ob¢. zak.). Spravee

% Vyjimkou je podle § 1113 ob¢. zak. ziizeni zastavniho prava nebo jiné obdobné jistoty
k zajisténi penézité pohledavky vzniklé pfi zlepSeni spole¢né véci nebo pfi jeji obnove,
kde postaci alespon dvoutietinové vétsiny.
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ma postaveni pfikaznika, ktery plni pokyny spoluvlastnik (ti je udéluji dle zasad
uvedenych v § 1128 a § 1129 ob¢. zak.), a nalezi mu za to odména, byla-li ujed-
nana nebo je-li obvykla. Na dalsi prava a povinnosti spravce (prikaznika) se uziji
ustanoveni o piikazu (§ 2340 a nasl. ob¢. zak.), a je-li spravcem osoba cizi, rovnéz
ustanoveni o sprave ciziho majetku (§ 1400 a nasl. ob¢. zak.).

1.3.2 Vztahy spoluvlastnikii navenek viici tietim osobam

Z pravnich jednani tykajicich se spole¢né véci jsou vsichni spoluvlastnici
opravnéni a povinni spole¢né a nerozdilné (§ 1127 ob¢. zak.). Zakon tedy
vyslovn¢ zaklada aktivni solidaritu (§ 1877 az 1888 ob¢. zak.) i pasivni solida-
ritu (§ 1872 a nasl. ob¢. zak.) podilovych spoluvlastnikd, pro které plati zasada
,jeden za vSechny, vSichni za jednoho®. Pokud je napf. provedena oprava stre-
chy (na zéklad¢ platné smlouvy o dilo), je povinen podilet se na tthradé ceny dila
1 spoluvlastnik, ktery s touto rekonstrukci nesouhlasil, byl pfehlasovan a neni
ucastnikem pisemné smlouvy. Zhotovitel dila je navic opravnén, uzna-li to za
vhodné, obratit se jen vyluéné na tohoto spoluvlastnika a zadat jej o uhrazeni
celé ceny dila (rekonstrukce strechy).

1.3.3 Vztah spoluvlastnika k tietim osobam a ostatnim
spoluvlastnikiim ohledné jeho spoluvlastnického podilu

Viz dale.

1.4 Oddéleni ze spoluvlastnictvi a zruseni spoluvlastnictvi

Nikdo nemuize byt nucen setrvavat v podilovém spoluvlastnictvi (§ 1140 odst. 1
ob¢. zak.).

Kazdy ze spoluvlastnikti mize kdykoliv zadat o své oddéleni ze spoluvlast-
nictvi, 1ze-1i pfedmét spoluvlastnictvi realné rozdeélit, nebo o zruseni a vypora-
dani spoluvlastnictvi.

Nesmi tak ale zadat v nevhodnou dobu® nebo jen k Gjmé nékterého ze spo-
luvlastnik®’®7 (§ 1140 odst. 2 in fine ob¢. zak.).

% Dle divodové zpravy se ,,nevhodnost se posuzuje se zietelem na spole¢nou véc, na jeji

ucelové urceni, na zpusob jejiho vyuziti apod.“. Jako priklad se uvadi, ze ,, 0 rozdéleni
zemédelskych pozemkil je mozné zadat zpravidla v dobé po sklizni a pfed osazenim ¢i
osetim®.

% MuzZe jit napt. o ohroZeni bydleni spoluvlastnice — matky a jejich nezletilych déti; v ptipa-
de, ze by se za danych okolnosti jednalo o Sikan6zni vykon prava (cilem je poskodit druhé,
nikoliv sledovani svych opravnénych zajmu) uplati se § 8 ob¢. zak.

%7 Navrhuje-li néktery ze spoluvlastniki soudu zru$eni v nevhodnou dobu nebo k (ijmé né-
kterého ze spoluvlastnikl, mohou se ostatni spoluvlastnici branit tim, ze prokazou, ze
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Oddéleni ze spoluvlastnictvi je institutem, ktery umoziuje u realné délitel-
né véci (napf. pozemek) ukoncit podilnictvi nékterého ze spoluvlastnikt, aniz
by to mélo za nasledek zanik spoluvlastnického vztahu zbylych spoluvlastniki.

Tomuto podilnikovi pfipadne realna ¢ast véci o velikosti odpovidajici jeho
podilu (napf. oddé€lujici se tietinovy spoluvlastnik ziska tfetinu plochy pozem-
ku), pficemz se odpovidajicim zplisobem zvétsi podily ostatnich spoluvlastnikt
(kazdy z ptivodné tietinovych spoluvlastnikd se stane poloviénim spoluvlastni-
kem ve vztahu k pozemku zmenseném oddélenim). Oddéleny spoluvlastnik se
stane vyluénym vlastnikem nové véci (nového pozemku vzniklého oddélenim).

Na oddéleni se muize spoluvlastnik s ostatnimi dohodnout, popf. nedohod-
nou-li se, miize se obratit na soud (zde se analogicky pouziji ustanoveni o smluv-
nim ¢i soudnim vypotadani zruseného spoluvlastnictvi rozdélenim véci).

ZruSeni spoluvlastnictvi je institutem, kterym spoluvlastnictvi jako takové
zanika, a je nutné ho nasledné vyporadat.

Obcansky zakonik umoziuje zruseni spoluvlastnictvi na zakladé:

a) dohody,
b) rozhodnuti soudu na navrh nékterého ze spoluvlastniki.

ad a) Zakon dava prednost dohodé mezi spoluvlastniky. Je-li pfedmétem
spoluvlastnictvi nemovitost nebo zavod, musi byt dohoda pisemna. Neni-li
dohoda o zruseni spoluvlastnictvi uzaviena v pisemné formé, je kazdy ze spo-
luvlastnikli povinen dorudit jinému spoluvlastnikovi na jeho zadost potvrzeni
o tom, jak se vyporadali. Dohoda o zruseni spoluvlastnictvi vzdy musi obsaho-
vat ujednani o zpisobu vyporadani, pficemz je mozné se vyporadat rozdé-
lenim véci (je-li véc délitelnd), prodejem z volné ruky nebo ve vetejné drazbé
s rozdélenim vytézku anebo pievedenim vlastnického prava jednomu nebo vice
spoluvlastnikiim s vyplacenim ostatnich (§ 1141; srov. § 1142 obé¢. zak.). Jaky
zpusob vyporadani spoluvlastnici zvoli, zavisi zcela na jejich vuli.

ad b) Nedojde-li k dohodé, zrusi spoluvlastnictvi a provede jeho vypo-
fadani na navrh nékterého ze spoluvlastniki soud. Soud neni vdzan navrhem
ucastnikll na zpuisob vypotradani a mize se rozhodnout i pro jiny zptisob vypora-
dani, nez jaky je navrhovan, jsou-li splnény hmotnépravni podminky takového
zpasobu vyporadani (viz § 153 odst. 2 o s. £.). Soud bude postupovat v nize
uvedeném poradi.

Nejprve bude zkoumat, zda je véc realné rozdélitelna. Je-1i to mozné, véc
rozdéli, pokud se tim nesniZzi jeji hodnota. Za tim i€elem muze zfidit i sluzebnost

nejsou splnény zakonné podminky, a tudiz by Zzaloba navrhujici spoluvlastnika méla byt
zamitnuta, popt. mohou zadat o odklad zruSeni spoluvlastnictvi ve smyslu § 1155 ob¢. zak.
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nebo jiné véené pravo k nove vzniklé véci ve prospéch vlastnika jiné nove vznik-
1€ véci (§ 1144, § 1145 obc. zak.).

Nebude-li realné rozdéleni véci dobie mozné, bude soud zkoumat moz-
nost prikazani véci jednomu nebo vice spoluvlastnikiim, a to za pfimétenou
nahradu ostatnim spoluvlastnikiim. Nutné vsak je, aby o toto feSeni nektery ze
spoluvlastniki projevil zajem (§ 1147 ob¢. zak.).

Pokud Zadny ze spoluvlastniki véc nechce, natidi soud prodej ve veiejné
drazbé, ptipadné (je-li k tomu divod) v drazbé mezi spoluvlastniky (§ 1147 ob¢.
zak.). Soud postupuje podle § 348 o. s. I. 0 rozdé€leni véci. Vytézek z prodeje se
pak po odecteni nakladii prodeje a uhrazeni dluhd spoluvlastnikt rozdéli v po-
méru jejich podilti (§ 1148 obc¢. zak.).

Je-li vypotadavano spoluvlastnictvi k nemovitosti zapsané ve vefejném
seznamu (katastru nemovitosti), vznika nové vlastnické pravo zapisem do toho-
to seznamu (§ 1149 odst. 2 ob¢. zak.).

1.5 Ochrana spoluvlastnictvi

Prostiedky pravni ochrany spoluvlastnictvi jsou tytéz jako u ochrany vyluéného
vlastnictvi.

Kazdy ze spoluvlastniki je opravnén se samostatné domahat pravni ochrany
v piipadé, Ze je zasahovano do jeho pravniho postaveni, a to jak vici ostatnim
spoluvlastnikiim, tak vii¢i tfetim osobam.

Podilové spoluvlastnictvi mize byt docasné chranéno pred zanikem téz
odloZenim zruseni, a to dohodou mezi spoluvlastniky, rozhodnutim soudu na
navrh nékterého spoluvlastnikd nebo potfizenim pro pfipad smrti.

Dohoda o odkladu zruseni spoluvlastnictvi spoc¢iva v ujednani spoluvlast-
nikl, ze nikdo z nich nebude zadat zruseni spoluvlastnictvi po ur¢itou dobu,
nejdéle viak 10 let. Dohodu Ize sjednat i opakované a v prub¢chu jejiho trvani ji
1ze kdykoliv dalsi (pozdéjsi) dohodou zménit. Jestlize by nektery ze spoluvlast-
nikll v pribéhu trvani této dohody pozadal soud o zruseni spoluvlastnictvi, za-
loba by byla zamitnuta (s vyjimkou uvedenou v § 1156 ob¢. zék., tedy ze by
takovy spoluvlastnik prokézal, Ze na ném nelze spravedlivé pozadovat, aby ve
spoluvlastnictvi setrval, anebo se podstatné zménily okolnosti, pro néz k odkla-
du spoluvlastnictvi doslo). Dohoda o odkladu musi mit formu vefejné listiny,
a tyka-li se nemovitosti evidované v katastru nemovitosti, zapise se odklad do
tohoto vefejného seznamu (§ 1154 odst. 3 ob¢. zak.).

Odlozit zruSeni spoluvlastnictvi miiZe téz soud na navrh nékterého spo-
luvlastnika, jestlize tim ma byt zabranéno majetkové ztraté nebo vaznému
ohrozeni opravnéného zajmu nékterého ze spoluvlastnikd. Soud mtize prodlou-
zit trvani spoluvlastnictvi nejdéle o 2 roky (§ 1155 odst. 2 ob¢. zak.). Uvedeny
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navrh mize byt jednou z forem obrany spoluvlastnika proti navrhu jiného spo-
luvlastnika na zruSeni spoluvlastnictvi soudni cestou (vedle namitky nesplnéni
zakonnych podminek pro zruseni spoluvlastnictvi ve smyslu § 1142 odst. 2 in
fine ob¢. zak.). Soud vsak mize nové o odkladu rozhodnout, pokud se zméni
okolnosti, za kterych odklad ptiznal (clausula rebus sic stantibus) (§ 1156 in
fine ob¢. zak.).

Odklad zruseni spoluvlastnictvi miiZe téz naridit zistavitel porizenim pro
pripad smrti.

At je pravni diivod odlozeni spoluvlastnictvi jakykoliv (dohoda, rozhodnuti
soud, pofizeni pro pfipad smrti), vzdy je mozné odlozeni zménit nebo zrusit
dohodou spoluvlastnikt (bez dalsiho), nebo nedojde-li k ni, rozhodnutim soudu
na navrh spoluvlastnika, ktery prokaze, ze na ném nelze spravedlivé pozadovat,
aby ve spoluvlastnictvi setrval, anebo Ze se podstatné zménily okolnosti, pro néz
k odkladu doslo.

2 Bytové spoluvlastnictvi

Zvlastnim druhem spoluvlastnictvi je bytové spoluvlastnictvi (§ 1158 az 1222
ob¢. zak.), které muize vzniknout pouze tam, kde je soucasti nemovité véci dim
s alespon dvéma byty nebo nebytovymi prostory (§ 1158 odst. 1 a 2 ob¢. zak.).
Zakon bytové spoluvlastnictvi definuje jako spoluvlastnictvi nemovité véci
zaloZené vlastnictvim jednotek (§ 1158 odst. 1 ob¢. zak.). Vlastnici jednotek
jsou tak soucasné podilovymi spoluvlastniky nemovité véci (napf. pozemku),
s niz je vlastnictvi té€chto jednotek spojeno.
Jednotka je vymezena jako celek, ktery v sobé neoddélitelné zahrnuje:
— byt, nebytovy prostor nebo soubor bytii a nebytovych prostor jako prostorové
oddélenou ¢ast domu®® (dale pro zjednoduseni jen ,,byt*) a soucasné
— podil na spole¢nych ¢astech nemovité véci (napf. pozemek, na némz byl dim
zfizen, spole¢né ¢asti domu atd.”).

Jednotka je samostatnou véci v pravnim smyslu a zakon ji vyslovné pro-
hlasuje za véc nemovitou (§ 1159 in fine ob¢. zak.). ProtoZe je jednotka samo-
statnou véci, miZze byt i ona sama v podilovém spoluvlastnictvi (napf. druha
a druzky — viz § 1185 ob¢. zak.) nebo ve spole¢ném jméni manzelll. Rovnéz
mize byt predmétem pravnich jednani (kupni, najemni, zastavni smlouva atd.).

% Jednotku tak mohou napt. tvofit 2 byty a podil na spoleénych ¢astech nemovitosti.

% Blize viz § 1160 ob¢. zak. a nafizeni vlady ¢. 366/2013 Sb., o Gpravé nékterych zaleZitosti
souvisejicich s bytovym spoluvlastnictvim.
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