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

Vyporadani spoluvlastnictvi

Spoluvlastnictvi predstavuje stav, kdy k urcité véci nalezi vlastnické pravo vice osobam, a tyto pak
véc spravuji a rozhoduji o nakladani s ni spole¢né. Mira tcasti jednotlivych spoluvlastnikl pritom
zalezi na velikosti jejich spoluvlastnického podilu.

Sprava spolecné véci nemusi byt vzdy jednoduchou zalezitosti a ¢asto pri ni mtuze dochazet ke
sporum mezi jednotlivymi spoluvlastniky. S ohledem na institut spoluvlastnictvi proto plati pravidlo,
ze nikdo nemuze byt nucen ve spoluvlastnictvi setrvat (§ 1140 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sh.,
obcansky zakonik, dale jen ,NOZ").

Idealnim postupem pri zruSeni spoluvlastnictvi je samozrejmé stav, kdy se spoluvlastnici na zptusobu
zrusSeni spoluvlastnictvi a vzéjemného vyporadani dohodnou. Neni-li ovsem dohoda moznd, ma kazdy
ze spoluvlastnikt, bez ohledu na velikost svého spoluvlastnického podilu, pravo obratit se na soud a
podat navrh na zruseni spoluvlastnictvi, a to i v pripadé, Ze se zruSenim spoluvlastnictvi ostatni
spoluvlastnici nesouhlasi. Jedinym omezenim v tomto smyslu je, Ze o zruseni spoluvlastnictvi nelze
z4dat v nevhodnou dobu nebo jen k (jmé nékterého ze spoluvlastniki. Podle rozsudku Nejvyssiho
soudu Ceské republiky z 29. 6. 2016, sp. zn. 22 Cdo 300/2016, jsou ptitom pro posouzeni, zda jde o
nevhodnou dobu ke zruSeni spoluvlastnictvi, rozhodné prechodné objektivni poméry tykajici se
spole¢né véci, nikoliv osobni poméry spoluvlastnika (spoluvlastniki); nevhodna doba je tedy
objektivni, mimo spoluvlastniky lezici a vi¢i vSéem stejné pusobici okolnost, ktera ¢ini zruseni
spoluvlastnictvi nevyhodnym nebo netucelnym. Zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi tak nebrani
napr. narizena exekuce na majetek nékterého ze spoluvlastniki.

Na navrh spoluvlastnika miize soud zruSeni spoluvlastnictvi rovnéz odlozit, a to v pripadé, ma-li tim
byt zabranéno majetkové ztraté nebo vaznému ohrozeni opravnéného zdjmu nékterého
spoluvlastnika. V takovych pripadech muze soud prodlouzit trvani spoluvlastnictvi, nejdéle vsak o
dva roky.

Pravni predpisy vymezuji tfi zpusoby vyporadéani spoluvlastnictvi, a to:
* rozdéleni spolecné véci;
 prikazani spole¢né véci za primérenou nahradu jednomu nebo vice spoluvlastnikum;

 prodej spolecné véci ve verejné drazbé a rozdéleni vytézku mezi spoluvlastniky.

Soud je vySe uvedenymi zpusoby vyporadani spoluvlastnictvi vazan a nemuze spoluvlastnictvi
vyporadat jinym, nez nékterym z téchto zpusobd, a to ani v pripadé, kdy je jiny zpisob vyporadani
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navrzen nékterym ze spoluvlastniku. Soud je rovnéz vazéan i uvedenou posloupnosti zptsobli
vyporadani. Nemuze tedy rozhodnout o zptusobu vyporadani umisténém nize v hierarchii, pokud jsou
splnény podminky pro zpusob postaveny vyse v hierarchii. V praxi to proto znamena, ze poda-li
néktery ze spoluvlastnikll navrh na zruseni spoluvlastnictvi, bude se soud nejprve zabyvat tim, zde je
realné mozné véc rozdélit. Pokud dojde k zdvéru, ze véc rozdélit nelze, bude zjistovat, zda ji mize
nékterému/nékterym ze spoluvlastniki prikazat a zda je/jsou tento/tito spoluvlastnik/spoluvlastnici
schopen/schopni ostatni spoluvlastniky nalezité vyplatit. A az poté, co usoudi, Ze neni mozné ani
prikazani véci do vlastnictvi nékterého/nékterych ze spoluvlastnikii, rozhodne o prodeji véci ve
verejné drazbé a rozdéleni vytézku mezi spoluvlastniky.

Rozdéleni véci

Preferovanym zpusobem vyporadani spoluvlastnictvi je rozdéleni véci mezi spoluvlastniky.
Podminkou tohoto postupu je, ze rozdéleni véci musi byt realné mozné. NOZ uvadi priklady toho, kdy
rozdéleni mozné neni. Jedna se zejména o situace, kdy by predmétem rozdéleni méla byt spolecna
véc, ktera ma slouzit k urcitému ucelu jako celek (napr. auto, lednicka, atd.). Zemédélsky pozemek
muze byt rozdélen jen tak, aby délenim vznikly pozemky ucelné obdélavatelné jak vzhledem k
rozloze, tak i k moznosti stalého pristupu. To neplati, pokud méa byt pozemek rozdélen za ucelem
zrizeni stavby nebo za takovym ucelem, pro ktery lze pozemek vyvlastnit. NOZ dale vylucCuje
rozdéleni pro pripad, snizila-li by se rozdélenim véci podstatné jeji hodnota. Podle judikatury
Nejvyssiho soudu CR piitom o takové sniZeni zpravidla neptjde, bude-li mensi neZ o 15 % (viz
Rozsudek NS ze 17. 6. 2015, sp. zn. 22 Cdo 1450/2015).

Zajimavym pripadem rozdéleni je rozdéleni domu na bytové jednotky. V téchto pripadech soudy
vedle toho, zda je mozné dum reédlné rozdélit na dvé ¢i vicero funkénich bytovych jednotek, zkoumaji
napriklad i to, zda by rozdéleni domu na bytové jednotky nebylo spojeno s neimérnymi naklady (s
vyjimkou pripadu, kdy by strana pozadujici rozdéleni véci byla ochotna nést prevaznou cCast
nékladl), nebo napriklad i vztah jednotlivych spoluvlastniki a tedy to, zda budou schopni a 1ze po
nich poZzadovat, aby byli vlastniky jednotek ve stejném domeé a zajiStovali spravu spolecnych ¢asti
budovy spolecné.

Vyznamné je v tomto ohledu napiiklad usneseni Nejvy$siho soudu CR ze dne 30. 4. 2009, sp. zn. 22
Cdo 2474/2006: ,Zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi rozdelenim budovy na jednotky
brdni takovd vyse vécné odiivodnénych ndkladi, kterd je vyrazné neprimérené vysokd vzhledem k
redlné hodnote budovy. Pri posuzovdni moznosti déleni budovy na jednotky podle zdkona o
vlastnictvi bytt tak je nutno vzdy prihlizet k vysi ndkladi, jejich poméru k hodnoté budovy a
stanovisku ucastniki a jejich ochoté se na hrazeni téchto ndkladi podilet” a dale rozhodnuti
Nejvyssiho soudu CR, &.j. 22 Cdo 437/2010, ze dne 2. 3. 2010: ,To, Ze tcastnici maji mezi sebou
spory, jesté nebrdni rozdeleni domu na jednotky v soudnim rizeni; spor u soudu predstavuje sam o
sobé vyznamny konflikt mezi ticastniky, takze pokud by tivaha dovolatelky, Ze nemiize byt nucena
setrvdvat ve spoluvlastnictvi a navic s osobami, se kterymi ma spory, byla sprdvnd, nepripadalo by
takovéto reseni v soudnim rizeni nikdy do uvahy. Otdzka, jakd mira neshod je jesté unosnd pro to,
aby bylo mozno pristoupit k déleni domu na jednotky, nemtize byt reSena obecné pro vsechny druhy
sport, vzdy zdlezi na individudlnim posouzeni.” Rozdéleni domu na bytové jednotky ovSem podle
nékterych autorti neni mozné, pokud s nim nesouhlasi alespon néktery ze spoluvlastniku.

Rozdéleni véci nebrani nemoznost rozdélit véc na dily odpovidajici presné podilum spoluvlastnika,
vyrovna-li se rozdil v penézich.

Vyznamnou skutecnosti rovnéz je, ze rozdéleni (véetné pripadného finan¢niho dorovnéni) nemusi,
jsou-li ve véci dany zvlastni davody, vzdy odpovidat spoluvlastnickym podilim.



Prikazani spolecné véci za primérenou nahradu jednomu nebo vice spoluvlastnikuum
Neni-li véc mozné mezi spoluvlastniky rozdélit, prichazi v ivahu prikézani véci do vlastnictvi jednoho
¢i vice spoluvlastnikd.

Pri rozhodovani o prikazani véci musi soud zvazit veskeré okolnosti pripadu. Rozhodnuti pak zalezi
na uvaze soudu zalozené na nasledujicich skute¢nostech.

Mezi zdkladni podminky pridéleni véci ur¢itému vlastniku patri zejména to, zda dany spoluvlastnik
ma o véc zajem a dale zda je schopen zaplatit ostatnim spoluvlastnikum odpovidajici
nahradu. S ohledem na solventnost spoluvlastnika, kterému ma byt véc prikdzana, pritom Nejvyssi
soud jiz opakované judikoval, Ze platebni schopnost spoluvlastnika, kterému ma byt véc prikazana do
vylucného vlastnictvi v rizeni o zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi, ma byt v zdsadé prokazana jiz
ke dni vydani rozhodnuti. Jen vyjimecné je mozné spoluvlastniku prikézat véc, ackoliv finanénimi
prostredky nezbytnymi k vyplaceni primérené ndhrady v dobé rozhodnuti nedisponuje, a to jestlize je
prokazano, Ze tyto prostfedky v pfiméiené 1hlité ziska (viz napt. rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské
republiky ze dne 15. 6. 2016, sp. zn. 22 Cdo 1942/2016). Takovy postup ma zajistit, ze se kazdému ze
spoluvlastnikll dostane majetkové hodnoty odpovidajici vysi jeho podilu z vytézku, ziskaného
prodejem véci, a naopak zabranit pripadum, kdy spoluvlastnik, jemuz by byla prisouzena nahrada, by
pri nesolventnosti spoluvlastnika, ktery se stal vylu¢nym vlastnikem, musel ndhradu vymahat
exekucné, a to jesté ne vzdy uspésné.

Vedle vySe uvedeného se soudy ridi radou dalSich kritérii. Drive platny obc¢ansky zakonik ¢.

40/1964 Sb. vymezoval takzvana privilegovana kritéria. Ukladal totiz soudim, aby pri rozhodovani o
vyporadani véci prihlédly k velikosti podild a k uc¢elnému vyuziti véci. Souc¢asny obcansky zékonik, jiz
takovou Upravu neobsahuje. To ovSem neznamenad, ze by soudy mély od uvedenych kritérii zcela
opustit. Nejedna se ovsem o jedina kritéria, kterda musi pri posuzovani pripadu zvazovat, a neni tedy
vylouceno, aby véc byla s ohledem na dalsi okolnosti pripadu prikédzana spoluvlastnikovi s mensim
spoluvlastnickym podilem. Soudy mohou napriklad zvazovat i osobni vazbu jednotlivych
spoluvlastnikl k véci a radu dalSich kritérii.

Volba vlastnika, kterému mi byt véc prikdzana, proto vzdy zavisi na konkrétnich okolnostech pripadu
a radné uvaze soudu.

Na tomto misté je dulezité zminit, Ze ac¢koliv stanovena vySe nahrady zpravidla odpovida
spoluvlastnickému podilu vlastnika, ktery rozhodnutim soudu ztraci podil na véci, z tohoto pravidla
existuji i vyjimky a soudy tak mohou v odavodnénych pripadech tuto ¢astku primérené moderovat.
Prikladem muze byt zasadni rozpor jednani GCastnikl fizeni s dobrymi mravy, s ohledem na ktery
mohou soudy snizit primérenou ndhradu za prikdzany spoluvlastnicky podil (viz usneseni NS ze dne
19. 11. 2015, sp. zn. 22 Cdo 2908/2015).

Prodej véci ve verejné drazhé

Neni-li mozné véc ani rozdélit, ani prikdzat nékterému/nékterym ze spoluvlastniki, rozhodne soud o
prodeji véci ve verejné drazbé. K tomuto kroku soud pristoupi i v pripadé, ze néktery ze
spoluvlastnikll mé o véc zajem, nema ovSem finan¢ni prostredky k ithradé odpovidajici nahrady
ostatnim spoluvlastnikim a nelze predpokladat, Ze je v nejblizsi dobé ziska (viz rozsudek Nejvyssiho
soudu CR ¢&.j. 22 Cdo 1305/2007 ze dne 30.10.2008).

Prodej spolecné véci ve verejné drazbé zahrnuje jak drazbu dle zédkona ¢. 26/2000 Sb., o verejnych
drazbéch, tak drazbu dle §348 OSR.

Dulezité he upozornit, ze rozsudkem o zru$eni spoluvlastnictvi ke spole¢né véci a o narizeni jejiho
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prodeje vznikd pouze exekucni titul, ktery opraviuje kteréhokoli ze spoluvlastniki, aby se doméahal
jeho vykonu (viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 23. 2. 2016, sp. zn. 22 Cdo 326/2016). Pri vyuziti
této varianty zruseni spoluvlastnictvi tak spoluvlastnictvi zanika az prodejem véci (viz rozsudek
Nejvy$siho soudu CR ve véci spis. zn. 21 Cdo 2145/2009 ze dne 23. zari 2010).

Vazanost soudu navrhem

Dle § 153 odst. 2 OSR ,soud miiZe prekroéit ndvrhy ti¢astnikil a prisoudit néco jiného nebo vice, nez
¢eho se domdhaji, jen tehdy, jestlize z pravniho predpisu vyplyvd urcity zptisob vyporddani vztahu
mezi tcastniky.” Jak bylo uvedeno vyse, NOZ v § 1140 a ndsl. obsahuje zdvazny zptsob vyporddadni
spoluvlastnictvi. V sou¢asnou dobu proto prevlddd ndzor, ze soudy nejsou pri rozhodovani o zruseni
spoluvlastnictvi vazdny co do zptisobu vypordddni ndvrhem a ridi se tak spise danymi okolnostmi
pripadu. K rozdéleni spoluvlastnictvi pak, nejsou-li dany diivody uvedené v §1140 odst.2 NOZ,
pristupuji v zdsadé vzdy. Tento pristup md ovsem i své odpiirce (prikladem mize byt ¢ldanek Mgr.
Sdrky Gondekové ze dne 20.09.2016 Vdzanost soudu Zalobnim ndvrhem pri zruseni a vypordddni
podilového spoluvlastnictvi uverejnény v Bulletinu Advokacie).

S ohledem na vySe uvedené je proto pied podéanim navrhu na vyporadani spoluvlastnictvi, a to
zejména v pripadé, kdy spoluvlastnik mé zdjem jen o urcity druh vyporadani, nutné zvazit, zda tu
jsou pro rozhodnuti dle jeho nadvrhu déany podminky. Mize se totiz stét, Ze soud s ohledem na
konkrétni okolnosti pripadu, k rozdéleni pristoupi jinym, nez navrhovanym zpusobem.

Lenka Hlavacova,
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Dalsi clanky:

e Rozvod? Uz k nému nemusite. Shrnuti podminek, za jakych nebudete u soudu vyslychéni,
dokonce ani nebude nutné VaSe osobni ucast
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o Jaké klicové zmény prinasi navrh novely stavebniho zakona?

 Byznys a paragrafy, dil 26.: Smirci rizeni jako alternativni nastroj reSeni spori mezi
podnikateli

e Pozemkové Upravy aneb ,malé” vyvlastnéni

e Nova éra v boji proti nekalym obchodnim praktikdm: Co prinese nové procesni natizeni EU?

e Licence LUC v podnikatelské strategii provozovatelt dron

e Péce rodic¢u po novele od 1.1.2026

o K ukoncovéni sluzebniho poméru po novele zakona o statni sluzbé

« Aktuality z prava internetu: kybernetické bezpecnost a online reSeni spora

e Zelené standardy pro vystavbu a renovace: jaké povinnosti prinese nova evropska tuprava?

e Byznys a paragrafy, dil 25.: Zapocteni
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