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

K nékterym aspektum zruseni a vyporadani
spoluvlastnictvi

Pravni Uprava zrusSeni a vyporadani spoluvlastnictvi v novém obcanském zakoniku je sice podrobné;jsi
nez Uprava predchozi, ze které v mnohém vychazi, zaroven vsak opét ponechava znaény prostor,
ktery musi byt vyplnén jejim vykladem. Vzhledem k tomu, Ze soudni rozhodnuti o zruseni a
vyporadani spoluvlastnictvi je rozhodnutim konstitutivnim, takze se pri jeho vydani aplikuje novy
obcansky zakonik bez ohledu na dobu vzniku spoluvlastnictvi, a to i v rizenich zahajenych pred
nabytim jeho uc¢innosti, je judikatura Nejvyssiho soudu v téchto vécech jiz k dispozici.

Nedohodnou-li se spoluvlastnici o zruseni spoluvlastnictvi, rozhodne o ném v souladu s § 1143
obc¢anského zdkoniku na navrh nékterého z nich soud. Rozhodne-li soud o zruseni spoluvlastnictvi,
rozhodne zéroven o zpusobu vyporadani spoluvlastniki.

Je-li to mozné, rozhodne soud v souladu s § 1144 odst. 1 ob¢anského zdkoniku o rozdéleni spolecné
véci. Pokud rozdéleni spolecné véci dobre mozné neni, soud ji na zakladé § 1147 obc¢anského
zékoniku prikaze za primérenou nahradu jednomu nebo vice spoluvlastnikiim. Nechce-li véc zadny ze
spoluvlastnikil, naridi soud prodej véci ve verejné drazbé. V odiivodnéném pripadé muze soud
rozhodnout, Ze véc bude drazena jen mezi spoluvlastniky.

Rozdéleni spolecné véci

Priméarnim zpusobem vyporadani zruseného spoluvlastnictvi je tedy (realné) rozdéleni spole¢né véci.
Zvlastnim zpusobem rozdéleni véci je zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi budovy jeho preménou
na vlastnictvi jednotek. Vysledkem je totiz spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené vlastnictvim
jednotek, takze jina forma spoluvlastnictvi trva i nadéle.

Tuto moznost pripoustéla jiz predchozi pravni Gprava a judikatura ke starému obcéanskému zakoniku.
Podle § 5 odst. 2 zékona o vlastnictvi byt totiz bylo jednim ze zplisobu vzniku vlastnictvi jednotky ve
smyslu tohoto zédkona zrusSeni a vyporadani spoluvlastnictvi budovy na zékladé dohody nebo
rozhodnuti soudu. V soucasné dobé ji vyslovné pripousti § 1165 obcanského zakoniku.

Novy obcansky zékonik vSéak vyznamné rozsiril okruh pripadu, kdy tento zpusob zruseni a
vyporadani spoluvlastnictvi bude v praxi mozny. Neprevzal totiz § 5 odst. 5 zdkona o vlastnictvi
byt{, podle néjz (nejen) timto zpusobem nebylo mozné nabyt do vlastnictvi jednotku, pokud je v
budové alespon jeden byt, jehoz najemcem je fyzickd osoba. Tento zédkaz se podle judikatury uplatnil
jak v pripadé zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi budovy dohodou, tak soudnim rozhodnutim. Toto
ustanoveni tak zpusob nabyti vlastnictvi jednotky zruSenim a vyporadanim spoluvlastnictvi budovy
prakticky omezilo jen na situace, kdy spoluvlastnici byty sami vyuzivali namisto jejich pronajmu.
Judikatura toto omezeni alespon ,zmirnila“ s tim, ze dopada pouze na najemce, kteri byt uzivaji v
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najemnim vztahu na dobu neurcitou nebo v dlouhodobém ndjemnim vztahu - viz rozsudek Nejvyssiho
soudu ve véci spis. zn. 22 Cdo 3242/2007 ze dne 18. zari 2007. Kratkodoby prondjem bytu naopak
zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi budovy jejim rozdélenim na jednotky nebranil.

Uplné vSak novy ob¢ansky zékonik ochranu ndjemce nezrusil. Podle § 1187 odst. 1 obéanského
zakoniku ma totiz predkupni pravo k jednotce pri jejim prvnim prevodu. Tim ovSem samozrejmé neni
mysSleno nabyti vlastnického prava k jednotce v ramci zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi budovy,
resp. pozemku, jehoZz je soucasti.

Z pohledu praxe neni bez vyznamu dosud nejednoznacné vyresena otazka, zda v tomto pripadé jde o
realné rozdéleni véci, nebo o jiny, zvlastni zpusob, ktery prichéazi v ivahu az v pripadé, ze redlné
rozdéleni neni mozné, ale pred dalS$imi zakonnymi zpusoby, tedy prikazanim nékterému ze
spoluvlastnikl a prodejem. Pouze v pripadé, ze by $lo o redlné rozdéleni, by totiz k nému bylo mozné
pristoupit i pres nesouhlas spoluvlastniku. S vyjimkou pripadu, kdy jsou davodem pro zruseni a
vyporadani spoluvlastnictvi dlouhodobé neshody spoluvlastniku, které by komplikovaly i spravu
spole¢nych ¢éasti domu apod., by vSak tento zpusob zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi nemél byt
shodnou vuli spoluvlastnik podminén.

Vzhledem k tomu, Ze pozemky a zejména stavby, o které jde ve vétsiné pripadd, lze jen zfidkakdy
rozdélit na c¢asti odpovidajici velikosti podilim spoluvlastnik{, napomaha realnému déleni § 1144
odst. 2 ob¢anského zékoniku, podle néjz tomuto zpusobu vyporadani nebrani nemoznost rozdélit véc
na dily odpovidajici presné podilum spoluvlastniki, vyrovna-li se rozdil v penézich.

Obcansky zékonik zaroven stanovi nékolik prikladi, kdy rozdéleni mozné neni. Podle § 1144 odst. 1
obcanského zakoniku nelze véc rozdélit, snizila-li by se tim podstatné jeji hodnota. Dalsi specifictéjsi
priklady pak vyplyvaji z § 1142 ob¢anského zédkoniku. Odstavec 1 vylucuje rozdéleni véci, kterda ma
jako celek slouzit ur¢itému ucelu. Odstavec 2 se tyka zemédélskych pozemku, které Ize rozdélit jen
tak, aby délenim vznikly pozemky tcelné obdélavatelné jak vzhledem k rozloze, tak i k moznosti
stalého pristupu.

To neplati, pokud ma byt pozemek rozdélen za Gcelem zrizeni stavby nebo za takovym tcelem, pro
ktery 1ze pozemek vyvlastnit. Vzhledem k tomu, Ze ucely vyvlastnéni jsou upraveny v pravnich
predpisech verejného prava, soud by existenci této moznosti posuzoval jako predbéznou otézku ve
smyslu § 135 odst. 2 ob¢anského soudniho radu, byt toto reseni samozrejmé neznamend, Ze nakonec
k vyvlastnéni dojde. S ohledem na ucel rizeni o zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi zrejmé nelze
pozadovat, aby zde jiz bylo rozhodnuti o vyvlastnéni apod.

Obdobné pri posuzovani moznosti rozdélit pozemky podle § 1147 obéanského zakoniku soud v rdmci
posuzovani, zda je rozdéleni ,dobre mozné” zkoumd, zda u nové vzniklych pozemku bude zajistén
pristup ke komunikaci, a to bud pfimo na komunikaci, nebo cestou po cizim pozemku. Pritom muze
opét jako predbéznou otazku ve smyslu § 135 odst. 2 ob¢anského soudniho radu posoudit, zda k nové
vzniklému pozemku nevede verejné pristupna ucelova komunikace ve smyslu § 7 odst. 1 zdkona o
pozemnich komunikacich - viz rozsudek Nejvyssiho soudu ve véci spis. zn. 22 Cdo 4777/2007 ze dne
5. listopadu 2008. Jeji existenci véak nemuze za UcCelem zajisténi pristupu na nové vznikly pozemek
deklarovat ve vyroku rozsudku. To prislusi pouze silniénimu spravnimu uradu deklaratornim
rozhodnutim vydanym v rizeni o urc¢eni pravniho vztahu podle § 142 spravniho radu. Verejné
pristupna ucelova komunikace totiz vznika faktickym naplnénim jejich znaku vyplyvajicich ze zakona
0 pozemnich komunikacich ¢i z judikatury.

Soud by vSak mohl v souladu s § 1145 obcanského zakoniku zridit sluzebnost, v tomto pripadé tedy
typicky sluzebnost umoznujici vstupovat na jeden nové vznikly pozemek za ticelem pristupu na druhy



noveé vznikly pozemek. K jinému pozemku by ji mohl zridit pouze v rizeni podle § 1029 a nasl.
obcanského zdkoniku nebo pripadné obé rizeni spojit.

Pri vyporadani ruseného spoluvlastnictvi zejména k nemovité véci prichazi do urcité miry ke
slovu téz verejné pravo, které mimo jiné v nékterych pripadech stanovi podminky pro déleni
pozemku. Napriklad lesni zakon vyzaduje k déleni lesnich pozemk, jimz by vyméra jednoho dilu
klesla pod 1 ha, souhlas organu statni spravy lesu. Takovy souhlas by tedy mél byt opatren i pred
rozhodnutim soudu o zruseni a vyporadani ruseného spoluvlastnictvi lesniho pozemku, kterym by
takto maly pozemek vznikl.

Stranou Gvah soudu pri vyporadani ruSeného spoluvlastnictvi by neméla zlstat napriklad ani uzemné
planovaci dokumentace. Pokud se bude pozemek nalézat v zastavitelnych plochach podminujicich
umisténi staveb urcitou minimalni velikosti stavebniho pozemku a procentem jeho zastavéni, mohou
jeho rozdélenim vzniknout dva (vice) pozemky, které navzdory jejich umisténi v zastavitelné plose
nebude mozné k vystavbé vyuzit. To bude mit vyznam z hlediska § 1144 odst. 2 obCanského
zékoniku, jelikoz tim mize dojit k podstatnému snizeni hodnoty pozemku. Stale vSak jde o sporné
civilni rizeni, takze bude primérné na spoluvlastnicich, aby tyto skutec¢nosti namitali, zejména pokud
o rozdéleni véci nebudou stat. Soud sam od sebe tyto skute¢nosti zkoumat nebude.

Zde je vhodné rovnéz uvést, ze rozsudek soudu o zruseni spoluvlastnictvi a jeho vyporadani
rozdélenim pozemku je z pohledu stavebniho zdkona, konkrétné jeho § 82 odst. 3, rozhodnutim
podle zvlastniho predpisu, které nevyzaduje vydani uzemniho rozhodnuti o déleni pozemku.
Soud tak neni vazan (nemusi ¢ekat) na vydani tzemniho rozhodnuti, které by do zna¢né miry
predurcilo obsah jeho rozsudku a zasahlo do jeho pravomoci. Soud také neni vazdm zavaznymi
stanovisky dot¢enych organt jinak vydavanych pro ucely izemniho fizeni, a to ani v pripadé, Ze se
pozemek bude nachdazet ve zvlasté chranénych izemich a k vydéni izemniho rozhodnuti o jeho
déleni by muselo byt v souladu s § 44 odst. 1 zakona o ochrané prirody krajiny vydano zavazné
stanovisko organu ochrany prirody.

Pokud by vSak néktery ze spoluvlastnikl tvrdil, ze rozdélenim pozemku dojde k poskozeni prirody ¢i
krajiny, zpochybnil by tim ucelnost déleni pozemku a soud by se tim musel zabyvat. Podle okolnosti
véci by bylo téz mozné predmétné stanovisko opatrit a pri rozhodovani k nému prihlédnout - viz
rozsudek Nejvyssiho soudu ve véci spis. zn. 22 Cdo 586/2017 ze dne 26. dubna 2017. S ohledem na
povahu civilniho rizeni by vSak mél toto stanovisko opatrit spoluvlastnik, ktery se snazi
preferovanému zplsobu vyporadani ruseného spoluvlastnictvi rozdélenim véci zabranit. Soucasné
znéni stavebniho zakona ostatné pocita s tim, ze zavazna stanoviska opatruje zadatel o izemni
rozhodnuti pred uzemnim rizenim, takze stanovisko organu ochrany prirody by mélo byt na zadost
spoluvlastnika vydéno, i kdyz nasledné zadné tizemni rizeni zahdjeno nebude a stanovisko bude
namisto toho pouzito v civilnim rizeni.

Pro Gplnost je vSak vhodné uvést, ze tizemni rozhodnuti o déleni pozemkd neméni jejich vyuziti ani
na nich neumistuje zadny stavebni zamér. Zakon nestanovi duvody, z jakych lze rozdéleni pozemku
povolit ani pro toto rozhodnuti nestanovi specidlni podminky kromé obecnych podminek pro vydani
jakéhokoliv izemniho rozhodnuti. Vétsina téchto podminek sméruje na uzemni rozhodnuti o umisténi
stavby a tézko lze konstatovat, Ze nejsou splnény pri pouhém rozdéleni pozemku, jehoz dalsi vyuziti
bude pripadné predmétem dalsiho uzemniho rizeni. Rozdéleni pozemku v ramci vyporadani
zruSeného spoluvlastnictvi soudem bez vydani izemniho rozhodnuti se tak stézi muze
dotknout verejného zajmu.

Prikazani spolecné véci spoluvlastnikovi



Nemaé-li zadny ze spoluvlastnikll o spole¢nou véc zdjem, soud naridi jeji prodej ve verejné drazbé.
Zde se tedy na rozdil od rozdéleni véci uplatni subjektivni hledisko, jelikoz prikazani véci
spoluvlastnikovi proti jeho vili je z povahy véci vylou¢eno. Ob¢ansky zakonik vsak neresi
opacnou situaci, tedy jak postupovat v pripadé, ze o véc ma zajem vice spoluvlastniku, tedy
na zakladé jakych kritérii vybrat toho, jemuz bude véc prikdzana. Ustanoveni, které by tato kritéria
urcilo, by pochopitelné predstavovalo pouze demonstrativni vycet, jelikoz vystihnout vSechny
okolnosti, k nimz by bylo mozné ¢i nutné prihlizet, je stejné jako v pripadé posuzovani moznosti
rozdéleni véci takrka vylouceno. Svoji roli v jeho absenci vSak ziejmé sehrala i skutecnost, ze
puvodni navrh (nového) obCanského zakoniku s timto zptisobem vyporadéani zruseného
spoluvlastnictvi nepocital.

Podle § 142 odst. 1 starého obcanského zakoniku se (nejen) pri posouzeni, kterému spoluvlastnikovi
bude véc prikdzéna, prihlizelo k velkosti spoluvlastnickych podila a u¢elnému vyuziti véci. I v tomto
pripadé vsak Slo o vycet toliko demonstrativni, a nadto nezavazny. Pokud tedy tato kritéria svédcila
vice spoluvlastnikim, musel soud prihlédnout i k jinym kritériim, ktera v zékoné uvedena nebyla. Véc
pak mohl prikazat i spoluvlastnikovi, kterému (na rozdil od ostatnich) tato zdkonnd kritéria
nesvédcila vubec.

Uvedena kritéria se nepochybné uplatni i nadéle. Stejné jako doposud se uplatni téz kritérium
solventnosti. To znamena, ze véc nemuze byt prikazana spoluvlastnikovi, ktery by nebyl
schopen uhradit vyporadaci podily (nahradu) ostatnim spoluvlastnikiim. Toto kritérium muze
jit jesté déle v pripadé staveb (pozemk, jejichZ jsou soucasti), které s ohledem na sviij stavebné
technicky stav vyzaduji rekonstrukci. Tu ostatné muze jejich vlastnikovi v nezbytném rozsahu za
splnéni podminek stavebniho zdkona naridit také stavebni urad v podobé nutnych zabezpecovacich
praci ¢i nezbytnych uprav, takze nezavisi na jeho vuli. V takovém pripadé by meél soud véc
prikazat spoluvlastnikovi, ktery je nejen schopen ostatnim spoluvlastnikim zaplatit jejich
vyporadaci podily (coz mohou byt schopni ucinit i ostatni), ale zaroven je schopen téz
zajistit tuto rekonstrukci.

Pokud by i nadale uvedena kritéria svédcila ve prospéch vice spoluvlastnikii, mize soud
prihlédnout i ke zpusobu, jakym prostredky na uhradu vyporadacich podilu ziskaji.
Prednostné by tak méla byt véc prikazana spoluvlastnikovi, ktery muze vyporadaci podil uhradit z
prostredku, které ma k dispozici, namisto spoluvlastnika, ktery si teprve bude muset prostredky
pujc¢it nebo je jinak ziskat, napriklad prodejem jiného svého majetku. Pripadné Ize toto kritérium
zobecnit tak, Ze véc by méla byt prikdzana spoluvlastnikovi, ktery mize prostfedky obstarat a
protistrané vyplatit dfive, nez tak muze ucinit tato protistrana - viz usneseni Nejvy$siho soudu ve
véci spis. zn. 22 Cdo 4995/2015 ze dne 30. brezna 2016.

Pravé v téchto pripadech by logicky mohla prijit ke slovu jiz zminéna moznost podle § 1147
obcanského zdkoniku naridit prodej spolecné véci ve verejné drazbé mezi spoluvlastniky, byt
nejde o situaci, kdy by zadny ze spoluvlastniki o spole¢nou véc nestal. Jde sice zrejmé o pozustatek
puvodniho navrhu ob¢anského zakoniku, ktery touto moznosti nahradil absenci prikazani spolecné
véci nékterému (nékterym) ze spoluvlastniki, zde by vSak mohla najit vhodné vyuziti. Stoji-li o
spoleCnou véc vice spoluvlastnikt, necht v pripadé absence jinych kritérii, na jejichz zékladé by bylo
mozné ji prikazat jednomu z nich, pripadne tomu, kdo je ochoten za ni zaplatit nejvice. Zaroven se
tim maximalizuje ndhrada, kterou obdrzi ostatni.

V ramci kritéria GCelného vyuziti se prihlizi k celé radé skutecnosti. Soud tak muze v pripadé stavby
(pozemku, jehoz je soucasti) slouzici k bydleni prihlédnout k tomu, ktery ze spoluvlastnika ji uzival,
udrzoval ji apod. a bude tak Cinit i nadale. Obdobné u stavby slouzici k podnikani Ize prihlédnout k
tomu, ktery ze spoluvlastniku ji k tomuto Gcelu uzival. Uprednostnén by mél byt spoluvlastnik, ktery



ji bude uzivat, oproti spoluvlastnikovi, ktery ji chce prodat, byt v tomto ohledu jsou samozrejmé
zaveéry vychazejici z moznych budoucich dispozic do jisté miry spekulativni.

Utelné vyuziti pozemku, jehoZ sou¢asti je stavba, pfitom nutné neznamend vyuzit{ pravé pro tuto
stavbu. Uéelné vyuziti pozemku tak nevylu¢uje ani demolice stavajici stavby a zfizeni stavby
nove - viz usneseni Nejvyssiho soudu ve véci spis. zn. 22 Cdo 4995/2015 ze dne 30. brezna 2016.

Praveé u tohoto kritéria se vétSinou vyskytnou okolnosti svédcici pro prikdzani véci kazdému ze
spoluvlastniki, resp. kazdé ze stran soudniho sporu. Rozhodnuti je tak v zdsadé na uvaze soudu. Ta
by samozrejmé neméla byt svévolna. Pokud vsak soud volbu spoluvlastnika, jemuz bude véc
prikazana, alespon do urcité miry presvédcéivé oduvodni, 1ze tuto ivahu tézko zpochybnit. Napriklad
v dovolacim rizeni by to bylo mozné pouze v pripadé, ze by Gvaha soudu nebyla odivodnéna nebo by
byla zjevné neprimérena - viz usneseni Nejvyssiho soudu ve véci spis. zn. 22 Cdo 4000/2015 ze dne
9. prosince 2015.
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