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

Prikazani veci do vlastnictvi jednoho ze
spoluvlastniku pri vyporadani
spoluvlastnictvi

Spoluvlastnictvi véci je dobrovolny stav a zadny ze spoluvlastnikt tak nemuze byt nucen ve
spoluvlastnictvi setrvat. Kromeé pripadu uplného zaniku (zniceni) spolecné véci ¢i transformace
vlastnictvi zanikd podilové spoluvlastnictvi budto vlastni dohodou spoluvlastnikli, nebo rozhodnutim
soudu. Rozhoduje-li soud o zpusobu vyporadani spoluvlastnictvi, muze bud spole¢nou véc fakticky
rozdélit, neni-li to mozné pak ji prikdze za primérenou ndhradu jednomu nebo vice spoluvlastnikium,
a nechce-li véc zadny ze spoluvlastnikt pak soud naridi jeji prodej a vyporadani vytézku.

Podle ¢eho ale soud rozhoduje v pripadé, kdy rozdéleni véci neni mozné a o prikazani spole¢né véci
do svého vlastnictvi ma zajem vice spoluvlastniki? Judikatura Nejvys$siho soudu pro takové pripady
dovodila radu kritérii, ke kterym muze rozhodujici soud riznou mérou prihlédnout. Podstatna pritom
je nejen ochrana vlastnického prava spoluvlastniki, ale rovnéz jakési odvozené sekundarni pravo
spoluvlastnika zalozené zéasluhami o spole¢nou véc, ochrana obydli, ekonomickych a pripadné
kulturnich hodnot véci, ¢i historickych a citovych vazeb jednotlivych spoluvlastniki ke spolec¢né véci.

Pole pusobnosti soudu

Jak je jiz naznaceno vySe, objektivni podminkou prikdzani véci do vlastnictvi je souhlas toho
vlastnika, kterému ma byt véc prikazana. Nelze tak véc prikazat do vlastnictvi spoluvlastnikovi, ktery
sam s nabytim véci nesouhlasi. Tento svij souhlas mize ucastnik rizeni po procesni strance ucinit
kdykoli v prubéhu rizeni. Zrovna tak jej pak muze kdykoli odvolat ¢i opétovné s nabytim souhlasit,
nebot zde neplati koncentrace rizeni, ani se nejedna o zménu zZalobniho navrhu. Spoluvlastnik tak
své stanovisko muze pribézné ménit v zavislosti na vyvoji soudniho rizeni, nebo v zavislosti na své
osobni ¢i finan¢ni situaci. Souhlas ostatnich spoluvlastnikii samozrejmé potreba neni, nebot to by
popiralo smysl autoritativni likvidace spoluvlastnictvi.

Za predpokladu, ze souhlas s nabytim vyslovi vice spoluvlastniki, je rozhodnuti o tom, které strané
bude spole¢na véc prikdzana, v zdsadé na uvaze soudu. Takova tvaha vSak musi byt presvédcivé
odivodnéna a nesmi byt neprimérena.[1] Existuji vSak urc¢ita typicka skutkova kritéria, ktera musi
rozhodujici soud brat v potaz. Dle rozhodovaci praxe NejvysSiho soudu se nejedna o uzavreny
seznam a soud v zasadé muze vyjit i z jinych kritérii za predpokladu, ze tato kritéria respektuji
zékladni principy soukromého prava a jsou ve vztahu spoluvlastnika spravedliva.

Schopnost vyporadat ostatni spoluvlastniky (solventnost)

Vedle souhlasu spoluvlastnika je druhym objektivnim kritériem, bez kterého nemuze dojit k prikazani
spole¢né véci do vlastnictvi, solventnost, tedy schopnost ze spoluvlastnictvi vyplatit ostatni
spoluvlastniky.[2] Cilem je predejit situaci, kdy by se ten ze spoluvlastniku, ktery svij
spoluvlastnicky podil rozhodnutim soudu pozbyl, musel primérené nahrady domahat exekucne.

Solventnost spoluvlastnika je prokazana nejen v pripadé, kdy spoluvlastnik sém odpovidajicimi
finan¢nimi prostredky jiz disponuje, ale rovnéz v situaci, kdy prokaze, ze ma na vyporadani zajisténé



externi financovani.[3] Dokladem o solventnosti spoluvlastnika pak mize byt i predschvaleny
hypotécni Gvér[4], a tedy neni nutné, aby v dobé rozhodovani soudu byla jiz napr. uzaviena uvérova
smlouva. Judikatura dokonce pripousti, aby byla schopnost vyporadat ostatni spoluvlastniky
prokazéna i paklize spoluvlastnik odpovidajici prostredky zatim nema4, ale v primérné dobé je ziska
(napr. o¢ekava-li nabyti dédictvi ¢i vynos z prodeje nemovitosti).[5] Predpoklad budouciho nabyti
finan¢nich prostredku k vyporadani ale musi byt zcela konkrétni a nesmi se tedy jednat jen o
hypotetickou moznost budouciho zbohatnuti. V ramci kritérii pro prikazani véci do vlastnictvi ma
samozrejme lepsi postaveni ten spoluvlastnik, ktery je schopen zarucit pravdépodobnéjsi a rychlejsi
vyplaceni druhého spoluvlastnika.

Paklize kritérium solventnosti obecné spliiuje vice spoluvlastniki, je mozné prihlédnout také k tomu,
ktery ze spoluvlastniku je ochoten za vyporadani spole¢né véci nabidnout druhému spoluvlastnikovi
vys$si ¢astku (resp. Castku nad ramec ceny obvyklé).[6] Prikazani véci jednomu ze spoluvlastniki ale
nelze povazovat za jakousi privatni drazbu mezi spoluvlastniky, a tak samotna vySe nabizené nahrady
nemuze byt jedinym rozhodujicim kritériem.

Situace by vSak byla jina v pripadé, kdy by soud v souladu s § 1147 ob¢anského zakoniku naridil
drazbu mezi spoluvlastniky. Takovy postup vSak dle textace uvedeného ustanoveni prichazi v ivahu
teprve ve chvili, kdy zadny ze spoluvlastniku nespliuje podminky pro prikazani véci (tedy napriklad
neni schopen prokazat solventnost, nebo o véc nema zéjem). Pokud ovSem zadny ze spoluvlastniki
nema prostredky na vyporadani a ani nema o véc zajem, pak je otdzkou, jaky by méla takovato
privatni drazba smysl.

Privilegovana kritéria

Oproti puvodnimu ustanoveni § 142 zékona ¢. 40/1964, obc¢anského zakoniku, jiz sou¢asné znéni §
1147 obc¢anského zakoniku vyslovné nezdiraziuje hledisko velikosti spoluvlastnického podilu a
ucelného vyuziti véci. Pres to vSak judikatura Nejvyssiho soudu dospéla k zavéru, ze obé tato kritéria
maji pri prikazani véci do vlastnictvi jednomu ze spoluvlastnikl vysadni postaveni.

Vyse spoluvlastnického podilu

VysSe spoluvlastnickych podili neni pro prikdzani véci jednomu ze spoluvlastniki sama o sobé
rozhodujici. Svédéi-li ale jednomu ze spoluvlastniki vyrazné vyssi spoluvlastnicky podil, musely by
pro prikazani véci mensinovému spoluvlastnikovi existovat zavazné duvody. VySe spoluvlastnického
podilu je rovnéz kritérium, ke kterému je treba prihlédnout vzdy.[7] Nelze si pak nepovsimnout, ze
vedle solventnosti a obligatorniho souhlasu se jedna o jedno ze tri exaktnich kritérii, které neni
zavislé na individualnich ¢i hodnotovych uvahach soudu. Z naSich praktickych zkuSenosti pritom
vyplyvéa, ze soudy pravé na vysi spoluvlastnickych podilu kladou nejvétsi diraz a dalSim okolnostem
prikladaji vyznam spiSe v pripadé, kdy jsou podily stejné.

Uéelné vyuziti véci

Ucelné vyuziti véci je na druhé strané neurcity pojem, ktery ponechavé soudu velmi $iroké pole

o . 4 . 4 0 v z 7 7 . v/ 7 . 7V 7 Ve, s
pusobnosti, v ramci kterého muze vzit v potaz konkrétni okolnosti pripadu. V ramci ucelného vyuziti
véci se klade duraz jak uzivani véci v minulosti, tak na predpokladané vyuziti v budoucnosti (tedy po
vyporadani spoluvlastnictvi).

Smérem do minulosti hodnoti soud napriklad to, ktery ze spoluvlastnikii véc uziva ¢i v minulosti
uzival, kdo provadél opravy a investice Ci staral se o zhodnoceni véci. Pro budouci Cas je pak
podstatné, aby spoleCnda véc byla dale racionalné vyuzita z hlediska své ekonomické hodnoty.
Z tohoto pohledu je kuprikladu vyznamné, zda néktery ze spoluvlastniki je schopen nabidnout



ucelnéjsi vyuziti véci, tedy ze je schopen se o véc dale postarat a rovnéz ji pripadné sam ucelné
vyuzit. [8] Na predpoklad tcelného budouciho vyuziti véci lze rovnéz usuzovat ze skutecnosti, ze
jeden ze spoluvlastniku je soucasné vlastnikem vedlejSiho pozemku ¢i funkéné souvisejici
nemovitosti, coZ mu umozni nemovitosti spoleCné uzivat ¢i jejich vlastnictvi scelit. Obdobné je treba
nahlizet na situaci, kdy jeden ze spoluvlastnikl je vlastnikem pristupové cesty, pripadné jinym
opravnénym z hlediska zajisténi pristupu ke spole¢né véci.

Pro budouci vyuziti by rovnéz soudy nemély prikazanim véci do vlastnictvi vytvaret situace, ze
kterych je patrny potencial pro vznik budouciho sousedského sporu. Jedna-li se tedy o vyporadani
spoluvlastnictvi k pozemku vlastnénému sousedy, mél by soud preferovat takovou variantu, po které
nebude zadny ze sousedu privadét nezadouci imise na pozemek jiného vlastnika, ale bude ovliviiovat
toliko pozemek vlastni.

V ramci budouciho uzivani véci soud taktéz posuzuje, ktery ze spoluvlastnikii ma vétsi potencial dal
véc uzivat, pripadné ktery spoluvlastnik je zpusobilej$i se o véc starat (napr. provést jeji rekonstrukci
v pripadé, zZe véc, typicky nemovitd, takovou rekonstrukci vyzaduje). Zajem na zachovani véci je pak
podstatnym kritériem predevsim v pripadé, kdy je spole¢na véc napriklad kulturni paméatkou, ¢i
nemovitosti s SirSim verejnym vyznamem.

Podstatné je také k cemu konkrétni spoluvlastnik planuje véc vyuzit. Ve véci budouciho ucelného
vyuzité véci sice neméa dle Nejvyssiho soudu zadny potencialni ucel uzivani vysadni postaveni a neda
se tedy pausalné rici, Ze by napr. nabyti spoluvlastnického podilu za ucelem investice ¢i pronajmu
bylo morédlné zdvadné, ¢imz by pozivalo z hlediska vyporadani spoluvlastnictvi nizsi priority.[9]
Rozhodovaci praxe vSak spiSe svédci o tom, ze nékteré zpusoby a ucely budouciho uziti véci povazuji
soudy za hodnéjsi pravni ochrany. Soudy predevsim konstantné preferuji zajem na budoucim uzivani
véci ze strany spoluvlastniky pred pripadnym zajmem na jejim prodeji.[10] V podobném duchu pak
byva spiSe preferovan zajem na vlastnim bydleni ¢i bydleni rodinnych prislu$niki nad zajmem na
vyuziti k rekreaci, ¢i za ucelem komercénim.

Obdobné mize jednomu ze spoluvlastnikll vyznamnou mérou svédcit skutecnost, Ze planuje véc
uzivat k naplnéni konkrétniho verejného zajmu (napr. pro charitativni ucely, pro podporu zdravotné
postizenych ¢i jako chranéné bydleni).[11

Dalsi okolnosti

Mezi dal$imi okolnostmi prikazani véci jednomu ze spoluvlastniku dosla rozhodovaci praxe
k zavéram, ze s ohledem na okolnosti mohou byt podstatné taktéz:

1. Okolnosti, za kterych byla spole¢né véc nabyta, resp. ktery ze spoluvlastniku se rozhodujici
mérou zaslouzil o porizeni véci.[12] Porizeni véci tak svéd¢i napriklad spoluvlastnikovi, ktery
véc v minulosti zbudoval, pripadné ktery véc pivodné vlastnil jako vlastnik vylu¢ny a nasledné
jeji cast druhému spoluvlastnikovi darem prevedl.

2. Zajem na zachovani bydleni jednoho ze spoluvlastniku ¢i jeho rodinnych prislusnikt, a
v navaznosti na to s tim spojené okolnosti, tedy napr. zdali poskytovana nahrada za vyporadani
spoluvlastnictvi umozni poridit nové bydleni.[13] Touto skuteCnosti mize argumentovat
spoluvlastnik, ktery ve spolecné nemovitosti sam bydli, ¢i ji k bydleni poskytuje své osobé
blizké.

3. Historicka rodinna ¢i citova vazba k véci. Ta je vSak doplikovym kritériem, ke kterému soud
prihlizi v pripadé, Ze ostatni kritéria vyznivaji priblizné rovnocenné.[14]

4. Individualni okolnosti na strané spoluvlastnika. Sem by bylo mozné zahrnout vék a zdravotni
stav spoluvlastnika, ktery véc uziva.



Nedosahuji-li takto vyjmenované okolnosti vyssi intenzity, pak se da rici, ze oproti velikosti
spoluvlastnického podilu a Gcelnému vyuziti véci maji spiSe doplnkovy charakter. Jejich aplikace ve
vét$iné pripadu prichézi na radu az teprve ve chvili, kdy prvné jmenovand kritéria vychazi pro
vSechny spoluvlastniky shodné ¢i podobné. Je vSak treba pripomenout, ze soudu je v rdmci jeho
rozhodovani ponechdana pomérné volna ruka, priCemz je pevné vazan toliko pozadavkem na
primérenost a radné oduvodnéni svého rozhodnuti.
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Dalsi clanky:

 Uzivani nemovitosti ve spoluvlastnictvi aneb musi se spoluvlastnici na jejim uzivani vzdy
dohodnout?

e Rozhod¢i nalezy vydané ruskymi rozhodc¢imi soudy a jejich uznani a vvkon na uzemi EU

 Byznys a paragrafy, dil 27.: Import vybranych vyrobku a spotfebni dané

« Slovenské mimosoudni feSeni sporu podle narizeni EU o digitalnich sluzbach

« Kontrola systému vytapéni - Casto prehlizend povinnost od firem po SV]

e Predbézné opatreni jako nastroj ochrany vlastnika nemovitosti

 Povoleni kamerového systému s identifikaci osob na letisti

e Environmentdlni tvrzeni spolecnosti v hledacku EU: Jak se vyhnout greenwashingu a obstat v
noveé regulaci?

« Jak funguji planovaci smlouvy v realnych situacich (1. dil)

e Rozvod? Uz k nému nemusite. Shrnuti podminek, za jakych nebudete u soudu vyslychéni,

dokonce ani nebude nutné VaSe osobni ucast
e Jaké klicové zmény prinasi navrh novely stavebniho zdkona?
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