Soudni spory o vyporadani spoluvlastnictvi a
vlastnickych pravech k nemovitym vecem
pohledem znalecké praxe

Spoluvlastnictvi je Casté predevsim v oblasti nemovitosti. Jaka jsou ale jeho uskali? Co se stane v
pripadé, kdy se spoluvlastnici nedohodnou na jeho zruseni? Odbornici z EqSA priblizuji problematiku
z pohledu znalecké praxe. Jednou ze zakladnich zdkonnych uprav spoluvlastnictvi je, ze nikdo
nemuze byt nucen v ném setrvat. Kdy je zruSeni bezproblémové a v jakych pripadech musi zasdhnout
soud?

Spoluvlastnictvim rozumime pripady, kdy k predmétné véci nalezi vlastnické pravo alespon dvéma
osobam, pricemz se muze jednat jak o osoby fyzické, tak o osoby pravnické. Se spoluvlastnictvim se
muzeme setkat u movitych véci, a to hmotnych i nehmotnych, nicméné nejcastéji jej pozorujeme u
véci nemovitych.

Co kdyz chceme spoluvlastnictvi zrusit?

Spoluvlastnictvi lze zru$it dohodou vSech spoluvlastnikl, v opacném pripadé prichazi na radu soudni
rizeni. Takova situace nastane ve chvili, kdy se spoluvlastnici na zruSeni nedohodnou a jeden z nich
se nasledné obrati k soudu.

Pouze spoluvlastnik muze podat ndvrh na zruSeni spoluvlastnictvi a zahdjit tak soudni rizeni. Je
mozné tak ucinit bez ohledu na velikost jeho spoluvlastnického podilu a z témér z jakéhokoliv
davodu. Prikladem muze byt nedostatek financnich prostredki na udrzbu véci, pokud pro néj neni
mozné véc uzivat nebo nema zajem ve spoluvlastnictvi setrvat.

Z hlediska legislativniho ramce, spoluvlastnictvi upravuji ustanoveni § 1115 a nésledujici zdkona
€. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale také jako "obCansky zakonik" nebo ,NOZ"). Konkrétné
oddéleni ze spoluvlastnictvi ¢i zruseni spoluvlastnictvi upravuji ustanoveni § 1140 a dalsi obcanského
zakoniku.

V pripadé zruseni spoluvlastnictvi soudnim rozhodnutim je obc¢anskym zakonikem vymezen vycet
moznych zplisobl jeho vyporadani. Soucasné je stanoveno i jejich presné poradi - rozdéleni véci,
prikézéani véci jednomu nebo vice spoluvlastnikim za nahradu Ci prodej véci ve verejné drazbé.
Uvedend, jasné definovana posloupnost jednotlivych zpusobu vyporadéani spoluvlastnictvi je pro soud
zavazna. Nejsou-li splnény podminky pro rozdéleni véci, nasleduji dalsi kroky v navazujicim poradi.

Ocenéni spoluvlastnictvi

U nemovitych véci je zapotrebi zvolit spravny postup, v souvislosti s pravnimi kroky i s praxi znalcl a
znaleckych kancelari, zejména kvuli jejich vy$si hodnoté. Je pravdou, Ze na ocenéni spoluvlastnictvi a
jeho pouziti v ramci soudniho sporu ve véci vyporadani spoluvlastnictvi, neexistuje jednoznacna
metodika pro zohlednéni dané skutecnosti (spoluvlastnictvi) pti aplikovanych postupech ocenéni
nemovitosti.

Z pohledu praxe EqSA je pro ucel zpracovani znaleckych posudku a vyrovnani spoluvlastnictvi
nezbytné volit pri ocenéni objektivni a v tvahdch soudu co nejndpomocnéjsi metody a pristupy.
Soucasné odbornici z EqSA dopliuji, ze v ramci sporu o vyporadani spoluvlastnictvi je dulezité



reflektovat zejména rizika plynouci z moznych variant vlastnictvi, ktera mohou na zékladé soudniho
jednani nastat. Muze to byt napriklad sjednoceni spoluvlastnictvi, rozdéleni nemovitosti ¢i k prodeji
treti osobé apod. Lze rici, ze kazdé varianté by pak témér s jistotou odpovidala jind trzni hodnota
odrazejici vyvoj na nemovitostnim trhu.

Zruseni spoluvlastnictvi u rodinného domu - jaka je praxe?

Predmétem ve sporu o zru$eni spoluvlastnictvi muze byt napriklad rodinny dim s pozemky, na
kterych stoji a které zajistuji ke stavbé pristup apod. Proces ocenéni spoluvlastnictvi je priblizen na
prikladu, kdy problematickym elementem téchto nemovitosti je evidence vlastnictvi, nebot je u
stavby a pozemk odli$na.

Dle § 506 obcanského zakoniku, ve znéni ,Soucdsti pozemku je prostor nad povrchem i pod
povrchem, stavby zrizené na pozemku a jind zarizeni (dadle jen ,stavba”) s vyjimkou staveb
docasnych, vcetné toho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech”.

V souvislosti s vy$e uvedenym vchazi do procesu dulezity ¢lanek, a tedy znalec a jeho posudek
stanovujici trzni hodnotu nemovitych véci. Znalecky posudek by mél odrazet stav a rizika souvisejici
vlastnickymi pravy k nemovitym vécem. V pripadé propojeni a sjednoceni spoluvlastnictvi by trzni
hodnota odpovidala hodnoté celistvého funkéniho celku, tj. rodinného domu vcCetné pozemku.
Naopak v pripadé rozdéleni nemovitosti by trzni hodnota byla odliSna a predstavovala by zvlast trzni
hodnotu rodinného domu bez pozemku a trzni hodnotu pozemku zatizeného stavbou.

Muze byt majetek podhodnocen?

V ramci znaleckych posudku je ¢asto pouzivana metodika aplikace nepodloZenych korekénich
Cinitelu ve vy$i, ktera se Casto neopird ani o judikaturu, ani o odborny propocet, literaturu nebo jina
fixni pravidla. K této problematice EqSA dodava, Ze uvedenou okolnost v radmci své praxe pozoruje.
Dle odbornikti muze pri takovém pristupu dojit k podhodnoceni majetku jedné ze stran sporu, coz lze
z legislativniho hlediska povaZovat az za diskriminaéni.

Z uvedenych duvodu neni z pohledu EqSA objektivni jednotné aplikovat ¢i naopak neaplikovat
koeficienty bez znamého stavu a rizik plynoucich z vlastnického prava k nemovitostem. Pravé kazda
srazka zrcadli rizika, ktera ze zpusobu vlastnictvi plynou. V pripadé propojeni a sjednoceni
nemovitosti by vlastnictvi neomezovala zadna rizika, a tak by pripadna aplikace koeficientu byla
bezpredmétna. Naopak je potreba podotknout, Ze zohlednénim srazky by doslo ke znevyhodnéni
opravnéné stavby z hlediska trzni hodnoty nemovitosti.

Dle nazoru znalcu EqSA by v zavéru znaleckych posudkt mély byt reflektovany veskeré moznosti
a rizika plynouci z vlastnickych prav. Ty jsou v dané soudni véci dilezitym parametrem pro stanoveni
spravné trzni hodnoty predmétu ocenéni. Soucasné by v ramci danych sport mély postupy co nejlépe
zrcadlit vysledky soudniho rizeni a znalecké posudky by tak mély byt v soudnim procesu co nejvice
napomocne.

V Ceské republice podle odbornych zdroji existuje pres 1 000 rozsudkil ve véci zrudeni a vyporddani
podilového spoluvlastnictvi. Lze tedy obecné rici, ze spoluvlastnictvi je aktudlnim predmétem
soudnich sini. Z4d4 si pozornost znalctl, ktefi jsou soudésti procesu, a jejich odbornost je v dané
oblasti zasadni.

S ohledem na predstaveny metodicky pohled z hlediska znalecké praxe je mozné zavérem doplnit, ze
vzdy je dulezitd komunikace pozadavku smérem ke znalci, a tedy presné vymezeni znaleckého tikolu
a ucelu jeho zpracovani. Znalci jsou i v tomto pripadé povazovani za nezbytny ¢lanek soudniho
rizeni, a proto je nutné komunikovat vSe jasné a kompletné pro zajiSténi spravné trzni hodnoty



nemovitosti jako podklad pro rozhodnuti soudu.
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Dalsi ¢lanky:
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e Radné provéreni

e Pristupnost k vybranym vyrobkum a sluzbdm po implementaci Smérnice Evropského
parlamentu a Rady (EU) 2019/882 ze dne 17. dubna 2019 o pozadavcich na pristupnost u
vyrobku a sluzeb - na koho dopadne nové pravni uprava?

e Ovéreni podpisu advokatem a ,nestrannost” advokata
e K jednomu z vykladovych tskali na useku regulace slev

 Fungovéni Rady pro rozhodovéni sporu podle Cervené knihy FIDIC
¢ Ohrozeni pobidek v modelu bez investi¢niho poradenstvi?

e Kli¢ova reforma ochrany prumyslovych vzort Evropské unie: Co se zméni?

e Jak na navrh na yydanl elektronického platebniho rozkazu neboh ,,EPR

e Musite znovu yybomvat stavebni povoleni, kdyz vydané tzemni rozhodnut1 zrusil soud?
e Prohlédseni a zaruky v korpora¢nich smlouvach jako car papiru?
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