18.1. 2011

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

Likvidace podiloveho spoluvlastnictvi soudem
a nekteré stale aktualni otazky s tim
souvisejici

Otazky likvidace (tj. zruSeni a vyporadani) podilového spoluvlastnictvi nemovitosti jsou stejné staré
jako samotnd existence tohoto pravniho institutu.

Ackoli se jedna o problematiku z pohledu pravniho posouzeni pomérné komplikovanou, soucasna
pravni uprava se témito otdzkami zabyva pouze v ustanovenich § 141 a § 142 ob¢anského zakoniku.
Rovnéz soudni judikaturu k dané problematice nelze povazovat za ucelenou ve vSech smérech, pokud
k nékterym otédzkam vubec existuje.

Z obecného pohledu je mozné zrusit a nasledné vyporadat podilové spoluvlastnictvi jednak dohodou,
jednak soudnim rozhodnutim. Pricemz varianta zminovana jako prvni (tj. dohoda) je zptsob zruseni a
vyporadani preferovany zakonodarcem, jak plyne zcela jasné z prvni véty ustanoveni § 142 odst. 1
obcanského zakoniku: ,Nedojde-li k dohodé, zrusi spoluvlastnictvi a provede vypordddni na ndvrh
nékterého spoluvlastnika soud”.

V judikature doposud zustava nedoresend otazka vzajemného soubéhu obou variant, popr.
podminénosti druhé varianty (soudni rozhodnuti) netspéchem varianty prvni (dohoda).

Pokud by se pripustilo, ze nutnou podminkou pro podani zaloby na zruseni a vyporadani podilového
spoluvlastnictvi je predchozi jednani spoluvlastnik{ o tom predmétu, na kterém nebylo dosazeno
dohody, pak to nutné vyvolava celou radu vykladovych otazek. Ma-li by predmétem dohody zruseni
»celého” spoluvlastnictvi a provedeni jeho vyporadani, jisté nebude sporu o tom, ze by k jednani méli
byt spoluvlastnikem, ktery se jiz nadale nechce ucastnit spoluvlastnického vztahu, vyzvani vSichni
ostatni spoluvlastnici. Zda bude navrh k jednani ostatnimi spoluvlastniky akceptovéan, anebo k
samotnému jednani sice dojde, ale bez dosazeni dohody, je podle mého nazoru nerozhodné.

vvvvvv

nechce byt v majetkovém vztahu s ostatnimi spoluvlastniky, vlastné mit. Soudim, ze se nelze spokojit
s pouhou formélni vyzvou k jednani, byt by byla fadné odavodnéna (napft. Sikandznim vykonem prav,
nemoznosti dojit ke shodé v otdzkach hospodareni, potrebou finan¢nich prostredku apod.), ale ze v
navrhu by mélo byt minimalné uvedeno, Ze dotyc¢ny spoluvlastnik navrhuje zrusit a vyporadat
spoluvlastnictvi, véetné uvedeni alespon zékladnich parametru vyporadani (kdo se stane vlastnikem,



anebo zda bude nemovitost prodéna a jakym zpisobem, jaka ¢éstka by méla byt vyplacena v ramci
vyporadani byvalym spoluvlastnikim, popr. jakym zptsobem by méla byt uréena apod.). Jiny postup
muze podle mého nazoru vést ke komplikacim pri pripadném soudnim rizeni o zruSeni a vyporadani
spoluvlastnictvi (a to od samotného pocatku - jiz pri formulaci zaloby a zalobniho petitu). Vychazim
pritom ze vSeobecné prijimaného zavéru, ze by nikdo proti své vuli nemél byt nucen setrvavat proti
své vili v majetkovém pravnim vztahu s ostatnimi spoluvlastniky (a tedy by mél soud zrusit
spoluvlastnictvi v kazdém pripadé a provést ,néjakym* zpusobem majetkové vyporadani, s vyjimkou
pripadd, kdy jsou zde ze zékona divody hodné zvlastniho zretele, kdy soud spoluvlastnictvi nezrusi a
nevyporada spoluvlastnictvi prikazanim véci za nahradu nebo prodejem véci a rozdélenim ziskaného
vytézku).

Sir$i ivahu rovnéZ vyzaduje otézka, zda je mozné piipustit, aby spoluvlastnik, ktery ostatnim
spoluvlastnikim netspésné nabidl odprodej svého spoluvlastnického podilu (coz je podle mého
nazoru z pravniho pohledu mozné), se v ndsledném soudnim rizeni domahal zruseni spoluvlastnictvi
a jeho vyporadéani. Domnivdm se, Ze by takovy postup mél byt pripustny, uz proto, Ze Zaloba muze
byt podana pouze ,na“ zruseni spoluvlastnictvi a jeho vyporadani, nikoli pouze ,na“ prikazani
urcitého spoluvlastnického podilu, resp. jeho rozdéleni a provedeni vyporadani.

Pokud jde o zrusSeni spoluvlastnictvi a jeho vyporadani v soudnim rizeni, rozliSuji se z obecného
pohledu tfi zpusoby vyporadani, a to (i) reélné rozdéleni véci, (ii) prikdzani véci za ndhradu do
vlastnictvi nékterého ze spoluvlastniku, (iii) prodej véci a rozdéleni vytézku.

Vzhledem k tomu, Ze popis problematickych aspekti kazdé z vyse uvedenych variant by presahl
rozsah urceny pro tento prispévek, bude nize pojednano pouze o nékterych aspektech vyporadani
spoluvlastnictvi formou prikdzani do vlastnictvi nékterého drivéjsiho spoluvlastnika, popr.
spoluvlastnikd.

Z obecného pohledu lze pripomenout, Ze v souladu se zdkonem (§ 142 odst. 1 obcanského zakoniku)
je touto formou mozné vyporadat spoluvlastnictvi az tehdy, pokud je z objektivniho pohledu fakticky
(nelze rozdélit vertikalni rozdéleni nemovitosti na nékolik) nebo pravné neproveditelné realné
rozdéleni nemovitosti (mezi které teorie pocitd i rozdéleni budovy i na jednotky).

Na okraj 1ze uvést, ze soud neni navrhovanym zpusobem vyporadani zalobce vazan, a je tedy mozné,
alespon z teoretického pohledu, ze véc bude prikazana do vlastnictvi i jinému spoluvlastnikovi, popr.
bude narizen jeji prodej, pokud zadny ze spoluvlastniku neprojevi o vlastnictvi véci zajem.

Obecné tradovanym zakladnim predpokladem pro prikdzani véci do vlastnictvi nékterého ze
spoluvlastniku je souhlas doty¢ného, ze s takovym postupem souhlasi (nebot jisté nelze nikoho nutit,
nebo mu prikazat, aby se stal proti své vili vlastnikem).

K tomu se pridava i druhy osobni predpoklad, vyplyvajici z istavnépravniho kritéria, ze moznost
odejmout nékomu majetek pouze za nahradu, je objektivné prokdzana schopnost spoluvlastnika,
jemuz ma byt véc prikdzéana, v realné dobé uhradit ostatnim spoluvlastnikiim vyporadani. Ve své
rozhodovaci praxi se tzv. ,majetkovy sendt” Nejvy$siho soudu CR zabyval touto otdzkou napt. v

rizeni sp. zn. 22 Cdo 1346/2002.

Na doplnéni lze uvést, ze v pripadé konkurence dvou ,souhlasicich” spoluvlastnikd, jimz by mohla
byt nemovitost prikdzana do vlastnictvi, pricemz zékonna kritéria velikosti podilu a uc¢elného vyuziti
véci nevedou k jednoznacnému vysledku, pak kritérium schopnosti rychlé thrady vyporadani muze
slouzit jako jediné rozhodovaci kritérium - viz napt. rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ve véci sp. zn.
22 Cdo 1604/2002.



Zpusob, jakym bude prikédzana véc do vlastnictvi nékterého spoluvlastnika a bude provedeno
vyporadani vici ostatnim spoluvlastnikim, samozrejmé musi spliovat i kritéria uvedend v zékoné,
kterymi jsou velikost spoluvlastnickych podill a Gcelné vyuziti véci.

Pokud jde o kritérium velikosti spoluvlastnickych podil{i, obvykle se uvadi, Ze pri konkurenci zajmu
spoluvlastnika s mensinovym podilem a spoluvlastnika s vétSinovym podilem by méla byt véc
prikazana do vlastnictvi vétSinového spoluvlastnika.

Druhé kritérium - Gcelné vyuziti nemovitosti se vyuziva zejména (avSak nikoli vylu¢né) u obytnych
budov - zkouma se bytova potieba jednotlivych spoluvlastniki, kdo a jak se o budovu staral, popr. kd
a jak do ni investoval.

Nedavny vyvoj v judikature se pak priklani ke konceptu, ze pro urc¢eni, komu nemovitost prikazat,
bude v pripadé konkurence ,souhlasicich” spoluvlastniku nutné zkoumat cely souhrn vzajemné
souvisejicich skutecnosti, a tedy neni pro néj absolutné urcujici ani vySe podild, ani uc¢elné vyuziti
véci. Z toho plyne, Ze za urcitych okolnosti je mozné véc prikazat do vylucného spoluvlastnictvi i
tomu spoluvlastnikovi, kterému nesvédc¢i kritéria uvedena v zékoné, pokud je takové reseni
objektivné diivodné - v podrobnostech napf. rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ve véci 22 Cdo
879/2005.
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