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

Uskali pri zruSeni podilového spoluvlastnictvi
k bytovému domu

Vlastnictvi idealniho podilu k nemovitosti, zejména pak u bytového domu, nemusi byt vzdy pro
jednotlivé spoluvlastniky ideélni. Navrh na soudni zruSeni podilového spoluvlastnictvi, ktery muze,
ale nemusi, byt spojen s ndvrhem na zpusob jeho vyporadani, muzZe pro mnohé predstavovat kyzené
reSeni. Praxe ovSem prinasi néktera uskali, ktera je zejména s ohledem na navrhovanou zménu
podilového spoluvlastnictvi na spolecenstvi vlastniki jednotek, pred podanim prislusné zaloby
potreba zohlednit.

Rozdéleni budovy v podilovém spoluvlastnictvi na jednotky mé prednost pred jinymi zpusoby
vyporadani podilového spoluvlastnictvi k domu. Davodu k rozdéleni bytového domu ovSem muze byt
mnoho. Osobni animozity zfejmé nikdy nebudou duvodem hlavnim (SV] ostatné také neni zrovna
povazovano za oazu klidu a vrelé spoluprace). Divody budou predevsim ekonomické. Jedna se
zejména, nikoli vyluéné, o spory mezi spoluvlastniky ohledné investic a udrzby nemovitosti, moznost
svij majetek zatizit bez souhlasu ostatnich spoluvlastnikli, uzivani bytové jednotky ve vyluéném
vlastnictvi, nikoli uré¢eného prostoru na zékladé dohody spoluvlastniki, moznost nabizeni
kratkodobych pronajmu[l], ¢i prostd moznost prodat reédlné ur¢enou bytovou jednotku za vyssi
penézitou ¢astku oproti hodnoté idedlniho spoluvlastnického podilu na budové.[2]

Dle § 1140 odst. 1 ob¢anského zdkoniku nemuze byt nikdo nucen ve spoluvlastnictvi setrvat.[3]
Pokud ovSem nelze nemovitost redlné stavebné rozdélit, ¢i oddélit jeji ¢asti, které by odpovidaly
spoluvlastnickym podiliim tak, aniz by se snizila jeji hodnota, 1ze pozadovat redlné rozdéleni
spoluvlastnictvi k nemovitosti na vlastnické pravo k jednotkam.

Soud pro pripad podané zaloby na zru$eni spoluvlastnictvi neni Zalobnim navrhem ohledné zptsobu
vyporadani jakkoli vazan. Musi ovSsem dodrzet zakonnou posloupnost vyporadacich zplisobu, kterymi
jsou i) rozdéleni spoleCné véci ii) prikazani véci nékterému ze spoluvlastniki a iii) prodej véci ve
verejné drazbé. Soud zaroven nemuze rozhodnout pouze o zru$eni spoluvlastnictvi bez urceni
zplsobu jeho vyporadani.

Tento specificky zpusob soudniho fizeni - iudicii duplicis - mé své procesni dusledky.

Pripadny zalobce svij zdjem na vyporadani spoluvlastnictvi nemusi nijak[4] prokazovat (srov. NS
CSR Rv II 104/39, Vazny 17300).[5]

Néaklady soudniho rizeni by si i dle mého nazoru, za podminky, ze soud rozhodne o rozdéleni
nemovitosti, méla nést kazda ze stran sama.[6] Strany sporu totiz maji ,postaveni Zalobce
i Zalovaného, (je) treba (na né) pohlizet jako na cdstecny (stejny) a zdsadné nepriznat nahradu
ndklad tizeni 2ddnému z tcastnikii dle § 142 odst. 2 OSR, ledaze konkrétni okolnosti véci vyjimecné
odtivodniuji postup dle § 142 odst. 3 OSR.“[7] Je ovSem dlileZité uvést, Ze tento ndzor neni obsaZen
v naprosté vétsiné predchozich rozhodnuti Ustavniho soudu, ani Nejvy$siho soudu.[8] A¢koli zde
existuje jisty rozpor, domnivam se, zZe by otdzka naklada méla byt reSena vzdy individudlné zejména
s ohledem na zpusob finan¢niho vyrovnani v rdmci fizeni o zruSeni.

I nadale ovSem zustava otazkou, zda je potreba protistrané zaslat predzalobni vyzvu ve smyslu § 142
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0. s. I. Predzalobni vyzva dle nazoru NejvysSiho soudu nepredstavuje naklady rizeni.[9] I s ohledem
na skutecnost, ze pripadny zalobce nemusi prokazovat pohnutku pro rozdéleni a nemusi tedy ani
jednat s ostatnimi spoluvlastniky pred podénim zaloby, se predzalobni vyzva jevi jako zbytecna.

Pripadny zalobce déle nemusi brat ohled na probihajici exekucni rizeni vedena k tizi nemovitosti[10],
a dale ani na aktualni ndjemni vztahy k bytim uzivanym tretimi osobami. Probihajici sporné rizeni o
prevod vlastnického prava rovnéz nemusi byt prekazkou rizeni, za predpokladu, ze nemovitost je i
nadale délitelna dle podilu.

Pred zahdjenim rizeni je vhodné nechat si vyhotovit znalecky posudek k celé nemovitosti, urcujici
podlahovou plochu jednotlivych bytovych jednotek, uréeni spoleénych prostor budovy spolu

s urcenim hodnoty nemovitosti jako celku pred a po jejim rozdéleni, hodnotu jednotlivych podila i
hodnotu budoucich jednotek.

V ramci soudniho rizeni je rovnéz dulezité prokazat jednu ze zdkladnich podminek a to, Ze strany
jsou a budou schopny nemovitost i nadale spolecné spravovat. Pravé neshody v téchto otdzkach
mohou byt tim, co rozdéleni nemovitosti v kone¢ném dusledku zhati.[11] Existuje totiz predpoklad,
ze pokud spoluvlastnici nemovitost jiz pred nebo béhem soudniho rizeni, spravovat nedokazou,
nedokazou pak spravovat ani potencialné vyclenéné spolecné prostory.

V tomto ohledu je dulezité zamezit ¢innostem, které by jakkoli negativné ovlivnily souCasnou
spravu nemovitosti. Vzdy je tedy vhodné domluvit se s ostatnimi spoluvlastniky minimalné na
zakladnich aspektech spravy, pripadné se o jejich naplnéni aktivné pokousSet. I presto vSak ani
zakladni domluva mezi spoluvlastniky nemusi byt v nékterych pripadech dostacujici.

Kazdy pripad by sice mél byt posuzovan individualné, u zruseni podilového spoluvlastnictvi ovsem
existuje v soudni praxi tendence preferovat ucel a shodu na spole¢né spravé nemovitosti pred
individualnim vlastnickym pravem. Ackoli se tento postoj soudu jevi jako spoleCensky vhodny,
muze vést k situacim, kdy je spolupodilnik s mens$im podilem doslova Sikanovéan vétSinovym
podilnikem. S ohledem na zakonna pravidla spolecné spravy totiz mensinovy spolupodilnik bez
spolutucasti vétsinového spolupodilnika nic nezmuze a sprava se stane tak pouze formalnim
pritakavanim. V tomto ohledu je tedy rovnéz dulezité kazdy pripad posoudit individualné.

Vyre$eni by mohla pomoct alesponi minimalni domluva ohledné zékladnich aspektu spravy. Sprava
by rovnéz pri absenci alespon takové zakladni shody mohla byt provedena i bez pisemné dohody.
Vzdy je potfeba najit do¢asny zpusob, ktery rozptyli pochybnosti, které by v kone¢ném dusledku
zabranily vyporadani spoluvlastnictvi rozdélenim na bytové jednotky (srov. rozsudek Nejvyssiho
soudu sp.zn. 22 Cdo 1114/2016 a sp. zn. 22 Cdo 3242/2007).

Tento kratky prispévek nemél za cil, a ani nemohl mit, obsdhnout vSechny prekazky, které se
mohou v rdmci soudniho rizeni a zruseni podilového spoluvlastnictvi objevit. Kazdy pripad bude
origindl, a to jak s ohledem na osoby spoluvlastniki, tak i osobu soudce. Je ovSéem vhodné se pred
zahdjenim rizeni co nejlépe pripravit a udrzet nervy na uzdé. Stésti ovSem, jak zndmo, preje
pripravenym.

Mgr. Martin Halaj
Senior Associate
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[1] Dle usneseni Vrchniho soudu v Praze, ¢.j. 80 Cm 8/2018-111 ze dne 21. listopadu 2019, SV]
nesmi omezovat pravo vlastnika jednotky pronajimat bytovou jednotku kratkodobé. Toto usneseni dle
mého nazoru neni aplikovatelné na byt, uzivany dle dohody spoluvlastniki (nejedna se o vyluéné
vlastnictvi) a ke schvaleni kratkodobého podnajmu je potreba souhlas vétSiny vSech spoluvlastnika.

[2] Zde je moZny rozpor v hodnoté podilu vétSinového a minoritniho vlastnika, kdy vétSinovy vlastnik
muze svou hodnotu podilu a s nim spojend prava vnimat jako hodnotné;jsi.

[3] Nesmi se ovSem jednat o zjevné zneuziti prava ve smyslu § 8 o. z. a pro tento text dileZitou
zésadu, ze je zejména potreba dbat na (doCasna prava) ostatnich spoluvlastniku.

[4] Tato otazka ovSem muze opét vyvstat béhem soudniho rizeni s ohledem na zptsob vyporadani,
ackoli je dle mého nazoru irelevantni.

[5] Viz Spacil a kol., Ob¢ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474), 1. vydani, 2013, s. 565 - 575,
odst. 7

[6] Viz nélez tstavniho soudu CR, sp. zn. I. US 262/20-3 ze dne 10. listopadu 2020

[7] Tamtéz

[8] Prikladem US III. US 186/20, &i NS 22 Cdo 2767/2017

[9] Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1655/2014 ze dne 13. srpna 2014

[10] Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn 22 Cdo 300/2016 dne 29. cervna 2016

[11] Viz rozsudek Nejvyssiho soudu sp. zn 22 Cdo 3385/2019 dne 27. listopadu 2019
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Dalsi clanky:

e Rozhodnuti Nejvy$siho soudu ke zméné kli¢e pro stanoveni prispévku na spravu domu a
pozemku, k samotnému stanoveni prispévku a k rozictovéani nékladu na sluzby

» Byznys a paragrafy, dil 41.: Zaruka za jakost v kupni smlouvé

» Dvacet let vlastni cestou. Arthur Braun o svobodé, Cislech a lidském elementu advokacie

o Komu nalezi vlastnické pravo k nahradni verejné komunikaci postavené investorem?

e AML rizika u luxusnich ndkupu

 Recentni judikatura Nejvyssiho soudu k duvodum neplatnosti usneseni valné hromady

» Tlacitko pro odstoupeni od smlouvy jako novy standard spotrebitelského online rozhrani

e Formélni a materidlni stranka prestupku; case study

» Cyber Resilience Act: od zari 2026 budete muset hlésit incidenty i zranitelnosti. Jste na to
pripraveni?

e Sleva z ceny dila vs. ndhrada Skody pri vadném plnéni dila

¢ Dobré mravy jako krajni korektiv soudniho rozhodovani: vyvoj judikatury Nejvyssiho a
Ustavniho soudu
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