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

Vyporadani spoluvlastnictvi rozdelenim na
byty

Preferovanym zpusobem soudniho vyporadéani spoluvlastnictvi je realné rozdéleni véci, coz vyplyva
primo z ob¢anského zakoniku, nebot ten soudu ukladd, aby se moznosti rozdéleni zabyval prioritné.
Obecné panuje shoda o tom, za jakych okolnosti 1ze uskutecnit redlné rozdéleni budovy na vice casti,
ovSem nevyjasnéné zustavaly nékteré aspekty rozdéleni na byty.

Realné rozdéleni budovy ve spoluvlastnictvi

Je-li predmétem spoluvlastnictvi budova a soud ma provést vyporadani tohoto spoluvlastnictvi,
zkouma se nejprve realna rozdélitelnost budovy na dvé ¢i vice samostatnych casti - véci v pravnim
pochopitelné k takovému rozdéleni napriklad dvojdomky ¢i domy se samostatnymi vchody a pristupy.
Takto optimalni situace se ovSem naskytne malokdy, a proto se pak resi, zda je budova ze stavebné-
technického vibec rozdélitelna a pokud ano, zda by néklady na takové rozdéleni byly adekvétni pro
danou situaci, resp. hodnotu rozdélovaného majetku.

Rozdéleni na byty

Dalsi alternativou rozdéleni spolecné véci, kterou pripoustéla jiz judikatura k predchozimu
obcanskému zakoniku, je pak rozdéleni budovy na jednotlivé byty, kdy se fakticky z podilového
spoluvlastnictvi celé budovy stane vlastnictvi jednotek.

Podstatnym ustanovenim aktualniho obCanského zakoniku v tomto sméru je pak ustanoveni § 1165,
podle néhoz muze jednotka vzniknout téz rozhodnutim soudu, a to pri oddéleni ze spoluvlastnictvi,
pri zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi, pri zuzeni spoletného jméni manzelt nebo pri vyporadani
spole¢ného jméni manzeld.

Toto pravidlo je potvrzuje, zZe zakonodarce pocitd mimo jiné s tim, Ze pri zruseni a vyporadani
spoluvlastnictvi 1ze budovu rozdélit i rozdélenim na byty, tedy nejen rozdélenim na dvé (pravné)
samostatné budovy.

Otazkou, kterou se pak Nejvyssi soud CR zabyval ve svém rozhodnuti ve véci spis. zn. 22 Cdo
5764/2016 ze dne 24. kvétna 2017, bylo, zda I1ze rozhodnout o vyporadani spoluvlastnictvi
rozdélenim domu na bytové jednotky, aniz by tyto jednotky pred rozhodnutim soudu existovaly a
splnovaly naleZitosti jednotky podle ustanoveni § 1159 OZ.

Podle toho jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spole¢nych
castech nemovité véci vzdjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita.
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Vznik bytového spoluvlastnictvi v uréitém domé lze podle vykladu Nejvyssiho soudu CR rozdélit do
dvou kategorii v zavislosti na tom, zdali je$té neexistuji dim Ci prostor, v némz maji vzniknout
jednotky, ¢i zdali jiz takova budova a prostory, v nichz maji jednotky vzniknout, existuji. Do prvni
kategorie spada vystavba provadéna na zdkladé smlouvy o vystavbé, do druhé kategorie spada
prohlaseni. Rovnéz vznik bytového spoluvlastnictvi rozhodnutim soudu Ize pritom zaradit do druhé
kategorie, nebot svou povahou se jedna o preménu domu v rezimu spoluvlastnictvi nebo spole¢ného
jméni manzeld na bytové spoluvlastnictvi.

Takovou kategorizaci pak Nejvy$s$i soud CR oznacduje za logickou a racionélni, nebot rozhodnuti
soudu ma vést k likvidaci spoluvlastnictvi ¢i spole¢ného jméni, a nikoliv k budovani novych prostor, v
nichz by mohla vzniknout jednotka. Ma-li tedy rozhodnuti soudu o vyporadani spoluvlastnictvi vést
toliko k preméné existujiciho domu na bytové vlastnictvi, a nikoliv k vystavbé novych prostor (byt by
tyto prostory mohly slouzit rovnéz k bydleni), je zcela primérenym zavér, ze rozhodnout o vyporadéni
spoluvlastnictvi preménou na bytové vlastnictvi mtze soud zpravidla jen za situace, kdy se v domé
fakticky nachazi alespon dva byty; v opa¢ném pripadé tak vznik bytového spoluvlastnictvi
rozhodnutim soudu o vyporadani spoluvlastnictvi neprichazi do tvahy.

Soucasné vSak Nejvyssi soud CR sviij pomérné kategoricky zavér zmirnil, kdyZ doplnil, Ze nelze
vyloucit vznik bytového spoluvlastnictvi rozhodnutim soudu toliko s tim, Ze by byla ddna nutnost
vynalozeni urcitych nakladu. Odkézal pritom na svou drivéjsi judikaturu (primarné rozhodnuti ve
véci spis. zn. 22 Cdo 2474/2006 ze dne 30. dubna 2009), podle niz zruseni a vyporadani podilového
spoluvlastnictvi rozdélenim budovy na jednotky brani takova vyse vécné oduvodnénych nakladu,
kterd je vyrazné neprimeérené vysoka vzhledem k redlné hodnoté budovy. Pri posuzovani moznosti
déleni budovy na jednotky je tak nutno vzdy prihlizet k vysi naklada, jejich poméru k hodnoté budovy
a stanovisku ucastnikl a jejich ochoté se na hrazeni téchto nakladu podilet.

Rozdélitelnost ve vice rovinach

S ohledem na vyse uvedené lze tedy shrnout, ze v pripadé hledani optimalniho zptisobu vyporadani
spoluvlastnictvi nelze uvazovat jen ve vertikalni roviné, tj. zda lze budovu rozdeélit na dvé ¢i vice
samostatnych Casti, ale téZ v tom sméru, zda by nebylo alesponi mozné v budové vytvorit vice bytu.

Jak pritom potvrdil Nejvyssi soud CR, skute¢nost, Ze zatim v budové jednotlivé byty fakticky
vymezeny nejsou, nemusi predstavovat neprekonatelnou prekazku. Naklady na takové uzpusobeni by
vSak mély byt adekvatni hodnoté budovy. Proto se 1ze domnivat, Ze pokud by napriklad mély
vzniknout v budové dva samostatné byty, je vhodné, aby se zde jiz nachazely alespon dvé samostatné
koupelny se socialnim zarizenim, nebo aby je bylo alespon mozné relativné bez problému a vysokych
néakladl vybudovat.

Vv

strany nékterého Ci vSech spoluvlastnikli. Na druhé strané je ovSem nutné si uvédomit, ze pokud se
nepodari dosahnout varianty spocivajici v rozdéleni budovy (jako celku nebo na byty), dalSim
zpusobem je prikazani celé véci jednomu ze spoluvlastniki. Jestlize ovSem obéma strandm sporu na
rozdélované véci zalezi, jde pro ,vylucovaného” spoluvlastnika o velice neprijemny vysledek. V
mnohych sporech pritom neni situace natolik jednoznacna, aby si kterakoli ze stran mohla byti jista,
ze vuci ni takovy scénar nehrozi. Proto Ize jen doporucit, aby i v pripadech, kdy jiz doslo k podani
zaloby na zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi, strany sporu ve svém vlastnim zajmu variantu
rozdéleni a priori nevylucovaly, pripadné se na jeji konkretizaci aktivné podilely.
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