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Anotace

Tento Clanek si klade za cil na zakladé ucinné pravni Upravy a aktualni judikatury zanalyzovat,
jakymi zplsoby lIze zlikvidovat spoluvlastnicky vztah v ceském pravnim fadu. Ddle bude
provedeno jejich srovnani a rozliSeni. Nasledné budou identifikovany a specifikovany vyjimky,
které brani bezprostredni realizaci ¢asové neomezeného prava spoluvlastnika spoluvlastnicky

vztah opustit.

Annotation

The aim of this article is to analyse, on the basis of effective legislation and current case law, the
ways in which the co-ownership relationship can be liquidated in the Czech legal system.
Furthermore, their comparison and distinction will be made. Subsequently, the exceptions that
prevent the immediate realisation of the unlimited right of the co-owner to leave the co-

ownership relationship will be identified and specified.
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Uvod

Vlastnictvi je projev svobody a rozvoje jednotlivce. Jde o Ustavné garantované pravo, nikdo
nemuze byt nucen ve vlastnictvi setrvavat. Spoluvlastnik ma pravo spoluvlastnicky vztah opustit
[§ 1140 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku, v G¢inném znéni (déle jen ,0. z.)].
Jde o obecnou zéasadu, prestoze ji predchozi obcansky zakonik [zdkon ¢. 40/1964 Sb., obCansky
zakonik, ve znéni ucinném do 31. 12. 2013 (dale jen ,ob¢. zak.) vyslovné neobsahoval. Stejné
jako spoluvlastnictvil'l se nepromli¢uje ani pravo doméhat se jeho zrugeni a vyporadani (§ 614 0.
z.).l2

Spoluvlastnictvi ¢asto vznika na zakladé soudnich rozhodnuti nebo pofizenim pro pfipad smrti.
Spoluvlastnik mnohdy nema moznost rozhodovat o velikosti svého podilu ani o slozeni ostatnich
spoluvlastniki. Proto je nemyslitelnd existence povinnosti setrvani ve spoluvlastnictvi. K zavéry,
Zze navrh spoluvlastnika na zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi nelze zasadné

zamitnout, dospéla jiz starsi judikatura.l®!
I. Oddéleni ze spoluvlastnictvi a zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi

Kromé zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi je v 0. z. obsazen koncepcné zvlastné v § 1140
odst. 2 i druhy zpusob likvidace spoluvlastnického vztahu, a to oddéleni ze spoluvlastnictvi.
Jednd se o novy institut!®], ktery zdkon blize neupravuije. | to mze byt diivodem, pro¢ se v praxi
moc nevzil. Rozhodovaci praxe dovolaciho soudu s jeho posouzenim témér zadné zkusSenosti
nema (predchozi judikatura neexistuje)l®, katastralni praxe na Uurovni Ceského uradu

zeméméficského a katastralniho téZ ne a pouzitelnost neni patrna ani z odbornych diskus. !

Zatimco zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi ma za cil definitivné vyporadat spoluvlastnické
vztahy a zlikvidovat je, pfi oddéleni ze spoluvlastnictvi se ve spoluvlastnickém vztahu pokracuje,
nicméné ve zménéném okruhu dosavadnich spoluvlastnik(l. Jedna se o instituty tak odli$né, ze

co plati o zruseni, plati o oddéleni ze spoluvlastnictvi jen obdobné.
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| v oficidlnim materialu Notaiské komory Ceské republiky Ize nalézt vyklad, Ze jestlize pred
oddélenim ze spoluvlastnictvi ve spoluvlastnickém vztahu vystupovali tfi spoluvlastnici, kazdy s
podilem jedna tfetina, pak pfi oddéleni jednoho z nich zlstdva zbyvajicim dvéma
spoluvlastnikiim celd véc a jejich podil &ini jednu polovinu.l”! Takového stavu by bylo mozno
dosahnout jen zrusenim a vyporadanim spoluvlastnictvi za soucasného vytvoreni nového
spoluvlastnictvi. Vystupovali-li pfed oddélenim ze spoluvlastnictvi ve vztahu tfi spoluvlastnici
s podilem jedna tretina, pak pri oddéleni ze spoluvlastnictvi se jedna tretina nemovité véci oddéli
a bude ve vyhradnim vlastnictvi jednoho subjektu s tim, ze zbyvajici pivodni dvé tfetiny budou
nové ve spoluvlastnictvi zbyvajicich spoluvlastnikli a kazdy z nich bude mit podil ve vysi jedné

poloviny:

Puavodni stav

1/3 1/3 1/3

Stav po oddéleni jednoho ze spoluvlastniku

1/2 1/2

Systematickym vykladem Ize dovodit, Ze k oddéleni spoluvlastnictvi mlze (jako u zruseni a
vyporadani spoluvlastnictvi) dojit dohodou ucastnikd i rozhodnutim soudu. U dohody je nutny
souhlas vSech spoluvlastnik(. Vétsina pocitanad podle velikosti podilii neni dostatecnd, nejde
o spravu spolecné véci. Ve spoluvlastnickém vztahu musi byt alespon tfi spoluvlastnici. U dvou
spoluvlastnikt nemUze dojit k oddéleni spoluvlastnictvi, fakticky by doslo ke zruseni a vyporadani
spoluvlastnictvi.

z

Il. Omezeni vlastnika opustit spoluvlastnicky vztah zruSenim a vyporadanim spoluvlastnictvi

Zrusit podilové spoluvlastnictvi je mozné dohodou spoluvlastniki (§ 1141 odst. 1 0. z.) nebo

rozhodnutim soudu (§ 1143 o. z.), neni-li dohoda mozna. Soud vyporddd spoluvlastnictvi
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rozdélenim spoleéné véci, prikdzanim spolecné véci a jejim prodejem ve verejné drazbé (§ 1144 a
ndsl. 0. z.). Existuji vyjimky z ¢asové neomezeného prava spoluvlastnika opustit spoluvlastnicky

vztah. Podle o. z. je pfekazkou pro zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi:

1. Nevhodna doba

Toto hledisko je relevantni pfi soudni ingerenci do spoluvlastnictvi. Je-li nevhodna doba, zbyli
spoluvlastnici dohodu neakceptuji. Dohody, které jsou presto uzavreny, neni mozné bez dalsiho
prohlasit za neplatné pro rozpor se zakonem, v kazdém jednotlivém pfipadé je nutné prihlizet
k individudInim okolnostem. S ohledem na souhlasnou vili spoluvlastnikd by se na toto pravni

jednani mélo spise hledét jako na platné nez jako na neplatné (§ 574 a nésl. o. z.).

Nevhodnou dobu je tfeba vykladat objektivné, se zfetelem na spolechou véc, na jeji ucelové
uréeni a na zp(sob jejiho vyuziti.l® Pikladem jsou uvazované vefejnopravni zasahy ovliviiujici
cenu veéci v podobé vystavby pozemnich komunikaci ¢i jiné formy infrastruktury na sousednich

pozemcich apod.[!

U zemédélskych pozemk( neni vhodna doba pro likvidaci spoluvlastnického vztahu v dobé pred
sklizni €i po osazeni. Podle § 154 odst. 1 zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢anského soudniho faduy,
v U¢inném znéni, (dale jen ,o. s. £.) je pro rozhodnuti rozhodujici stav v dobé jeho vyhlaseni.
Poda-li jeden ze spoluvlastnik(i Zalobu na zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi zemédélského
pozemku po sklizni, s ohledem na pribéh Fizeni (nutnost vypracovani znaleckého posudku) mize
byt rozhodnuti vyhlasovano v dobé tésné pred sklizni. To nem(ze vést k zamitnuti Zaloby na
zrudeni a vyporadani spoluvlastnictvi s odkazem na nevhodnou dobu. Rizeni neni nutné ani
prerusovat. Soud by mél aplikovat § 160 odst. 1 o. s. F., odchylit se od obecnych zédkonnych Ihit
k plnéni s tim, ze rozsudek vyhlasi kterykoli den, ale zruSeni spoluvlastnictvi ve vyrokové casti

uréi ke konkrétnimu vyhovujicimu datu (napfiklad po sklizni).

K zalobé na zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi je nutno pro uplnost poznamenat, ze nelze
Zalovat pouze na vyporadani podilového spoluvlastnictvi, jak vyplyva z § 1141 a 1143 o. z
Zruseni podilového spoluvlastnictvi a jeho vyporadani jsou spolu neodmyslitelné spjata, jde o dvé

obligatorni stadial'?%, a to jak v pfipadé jeho zrugeni dohodou, tak i rozhodnutim soudu.!"]

2. Ujma né&kterého ze spoluvlastnik(i
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Dlvodem pro zamitnuti Zaloby na zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi mize byt okolnost
predstavujici Ujmu i jenom nékterého ze spoluvlastnik(, tim spiSe pak Ujmu i spoluvlastniki
dal$ich nebo véech (kromé zalobce). ['2 Subjektivni okolnosti prechodné (nikoli trvalé) povahy
brani, aby spoluvlastnictvi bylo zruseno okamzité. Vyssi vék, dlouhodobé nepfiznivy zdravotni
stav Ci citovd vazba na uzivanou spole¢nou véc jimi nemohou byt, nebot maji trvalou
a neménnou povahu. Dlkazni bfemeno ohledné existence Ujmy ma ucastnik domahajici se
zamitnuti Zzaloby. Soud neni povinen vyhledavat takové okolnosti, jestlize vsak jejich existence
vyjde v priibéhu fizeni najevo, je nutno se s nimi vyporadat a k jejich existenci pfihlédnout.l"!

Ujma treti osoby, napfiklad zastavniho véfitele,4 obecné neni relevantni.['s!

V praxi se zalovani spoluvlastnici brani tim, ze nemohou jinde uspokojovat svou potiebu bydleni
nez ve spole¢né nemovitosti a na nahradni bydleni nemaji finan¢ni prostredky. Jde o prekazku
trvalejSi povahy. Starsi judikatura vychazela z predpokladu, ze ztrata bydleni sama o sobé neni
prekazkou pro zrugeni a vyporadani spoluvlastnictvi, jedna se jen o jeho dtsledek.['®! Nasledné
dovodila, Ze otazka zajisténi bydleni je vzdy vyznamna, nicméné je treba ji posuzovat v kontextu
dalich relevantnich okolnosti.l'”! V novéji judikatufe je patrny odklon od socidlniho pfistupu.
Soudy musi pfi zkoumani subjektivnich okolnosti brat v uvahu nejen zavéry starsi judikatury, ale
i hlediska vztahujici se k pravu na bydleni a fadné odivodnit, zda je vyjimecné pro existenci
docasnych okolnosti pripadu spravedlivé ,pro tentokrat” zalobu zamitnout."® Dokonce i
v Ustavni roviné se objevuje nazor, ze zadné ,pravo“ Ci ,legitimni oCekavani“ v souvislosti
s pravem na bydleni spoluvlastnikovi nevznikd, naopak se zdlraznuje vlastni odpovédnost za

uspokojeni potieb bydleni.['%

Pro Uplnost je nutné dodat, 7e prestoze Ustavni zakony Ceské republiky neuvadi mezi
vyhlasenymi socidlnimi pravy vyslovné pravo na ochranu pfimérfené zivotni urovné, vcetné
bydlenil2% tato okolnost nikterak nediskvalifikuje Ustavni relevanci tohoto prava pro jeho

zakotveni v mezinarodnich!2'! smlouvach. 22
3. Zjevné zneuziti prava

Zamitnuti zaloby na zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi Ize dosahnout i odkazem na obecné
ustanoveni § 8 o. z. pro zjevné zneuziti prava. Aplikace je doplnkova, neexistuji-li jiné dlivody
podle § 1140 odst. 2 o. z. Zakaz zneuziti prava je institut ztélesiujici korigujici funkci principu
poctivosti. Pomoci néj je odeprena pravni ochrana takovému vykonu prava, ktery sice formalné
odpovida zakonu ¢i obsahu existujicitho pravniho vztahu, avsak je vzhledem k okolnostem

pripadu nepfijatelny. 23!
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Davody trvalé povahy (vy$si vék,[24zdravotni stav spoluvlastnika, nutnost feseni poteby bydleni
apod.) bez dal$iho neznamenaji, Ze v dané véci bylo zjevné zneuzito pravo.l2%l Podani zaloby na
zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi, jsou-li vztahy mezi ucastniky naruseny, usti v podavani
trestnich oznameni, s cilem minimalizovat kontakty s druhym spoluvlastnikem, téz nepredstavuje

zjevné zneuziti prava.2°!

Zé4kaz zneuziti prava je nutné vykladat jako vyjimecny institut, protoze primarné nikdo nemuze

byt nucen setrvat ve spoluvlastnictvi a zakon obsahuje vyjimky reflektujici do¢asné okolnosti.[2”!

Lze za néj povazovat vykon prava v rozporu s jeho ucelem, kdy je pravo vykonano, ackoliv nositel
tohoto prava nema zadny skutecny nebo jen nepatrny zajem na jeho vykonu, resp. se projevuijici
jako rozpor mezi uzitkem opravnéného, k némuz vykon prava skutecné smeéruje, a uzitkem
opravnéného, pro néjz je pravo poskytnuto, ktery v krajni podobé muze nabyt povahu tzv. Sikany,

ktera je vykonem prava za Ucelem poskozeni druhé strany. (2!

Vytvoreni zakladnich kritérii, kterd mohou indikovat zjevné zneuziti prava dosud aplika¢ni praxe
neprinesla. Proto je tfeba zohlednit konkrétni okolnosti dané véci a k tomuto institutu pfistupovat

jako k absolutni vyjimce.
4. Smluvni limitace

Spoluvlastnici si mohou napfiklad z diivodu podnikatelského zaméru se spolecnou véci ujednat,
ze po urCitou dobu nebudou spoluvlastnictvi rusit, nejvySe vSak po dobu deseti let. Pozdéjsi
dohodou mUze byt toto omezeni zménéno. Dospéli-li by spoluvlastnici i pfes existenci dohody o
odkladu zruseni spoluvlastnictvi ke zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi, pak dohoda o zruseni a
vyporadani spoluvlastnictvi je sama o sobé ujednanim meénici plvodni dohodu o odkladu
spoluvlastnictvi (srov. § 1156 o. z.). | kdyby byla podana Zaloba na zruSeni a vyporadani
spoluvlastnictvi a vSichni spoluvlastnici by shodné prohlasili, Ze na plvodni dohodé o odkladu

zruSeni spoluvlastnictvi netrvaji, soud ji vyhovi.

Byl-li odklad zruseni spoluvlastnictvi ujednan na dobu delSi nez deset let, nejde o neplatné
ujednani, nastava fikce, ze odklad se povazuje za ujednany na deset let. Totéz plati, byl-li by
odklad sjednan na dobu neurcitou. Lze ho ujednat i opakované. Prolongace je mozna, nicméné

neni pripustné sjednat odklad zruseni spoluvlastnictvi na deset let s automatickou prolongaci.
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Dohoda spoluvlastnikli o odkladu zruseni spoluvlastnictvi mizZe zavazovat i jejich pravni
nastupce, jejichz pravni nastupnictvi vznikne jinak nez dédénim nebo premeénou pravnické osoby,

musi to byt vyslovné ujednano (1154 odst. 2 0. z.).

Odklad zruseni spoluvlastnictvi musi mit formu verejné listiny pod sankci absolutni neplatnosti.
Nutnd je bezvyjimecnd Ucast a shoda vSech spoluvlastnik(, princip majority se neuplatni. Obstoji
i dohoda nékterych spoluvlastnikd, Ze jen oni se zavazuiji, Ze nebudou ohledné svych podil( zadat
zruSeni spoluvlastnictvi. Takova dohoda se nedotyka prava na vyporadani spoluvlastnictvi
spoluvlastnikd, ktefi nejsou jeji smluvni stranou. Ti mohou se svym podilem libovolné disponovat.
U nemovitosti zapsanych ve verejném seznamu plati evidencni povinnost. Odklad zrusSeni
spoluvlastnictvi a odklad oddéleni ze spoluvlastnictvi se do katastru nemovitosti zapisuje
pozndmkou [§ 23 odst. 1 pism. u) zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni
zakon), ve znéni pozdéjsich predpistl]. Zapis ma evidencni charakter, neni na néj vazana ucinnost

dohody o odkladu zrugeni spoluvlastnictvi, vyznam ma z hlediska materialni publicity./2°!

Poda-li spoluvlastnik ve vyloucené dobé navrh na zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi, soud ho

jako predcasny zamitne. Takové rozhodnuti nezaklada prekazku rei iudicatae.

5. Pofizeni pro pfipad smrti

Odklad zruseni spoluvlastnictvi mize zalozit také zavét. Dédici, ktefi se maji stat spoluvlastniky
véci a s takovym obsahem zavéti nesouhlasi, a vSichni se na tom dohodnou, mohou takovy
pfikaz zUstavitele zménit. To plati, je-li zGstavitel vyluény vlastnik celého predmétu dédictvi a
v disledku pozlstalostniho fizeni vznikne spoluvlastnictvi zavétnich dédict. Je-li zUstavitel
vlastnikem spoluvlastnického podilu na véci, ktery se stal predmétem zavéti, mlize zUstavitel
v ramci svého dédického prikazu omezit dispozici jen s timto podilem, nem(ze zalozit odklad
zruSeni spoluvlastnictvi k celé véci, nebot toto pravo svédci jen vyluénému vlastniku. Projev viile

v pofizeni pro pfipad smrti musi byt konkrétni. 130!

6. Rozhodnuti soudu o odkladu

Soud miZe odlozit oddéleni ze spoluvlastnictvi ¢i jeho zruseni, ma-li tim byt zabranéno
majetkové ztraté nebo vaznému ohrozeni opravnéného zajmu nékterého spoluvlastnika,

a prodlouzit trvani spoluvlastnictvi, nejdéle vSak o dva roky.
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Ve starsSi judikature vlivem prfehnané socialné citlivého pfistupu doslo k zakonzervovani
existujicich stavll bez realné sance zménu, a to i v téch pripadech, kdy vztahy mezi spoluvlastniky
byly dlouhodobé vyostiené. Mezi dlvody zvlastniho zfetele hodné patfil vysoky vék, nepfiznivy
zdravotni stav, absentujici alternativa bydleni nebo dlouhodobé ziti v predmétné nemovitosti.
Tato judikatura je jiz neaplikovatelna. Uvedené okolnosti nejsou doc¢asného charakteru, jsou z
objektivnich diivodi neménné. Zalobu na zrudeni a vypofradani spoluvlastnictvi nelze zamitnout

pouhym odkazem na né.B3l

Obrat v judikatufe je patrny i u spoluvlastnik(l, ktefi se Zalobdm na zruSeni vyporadani
spoluvlastnictvi uspésné branili tim, Ze v nemovitosti dlouhodobé Ziji a nemaji zajisténo nahradni
bydleni. Ustavni soud dovodil, Ze uspokojuje-li nékdo svoji bytovou potfebu v rodinném domsé,
jenz je ve spoluvlastnictvi, musi si byt vedom, ze mu svédci toliko ,prekérni’ vlastnicky vztah,
vyznacujici se permanentni hrozbou, Ze bude proti jeho vili zrusen a vyporddan. Od osoby
alespon primérného rozumu lze divodné ocekdvat, ze s timto védomim bude ke svému

spoluvlastnickému podilu pfistupovat.32

Soudy nemohou vazat zakaz zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi na okolnosti trvalé povahy a
ddvody pro zamitnuti Zaloby vykladat restriktivné. Ad absurdum by Ipéni na nich vedlo k tomu, ze
spoluvlastnické pravo dalsich spoluvlastnik( by se stalo zcela holym, nebot by z néj nemohli mit

s4dny uzitek.

Pro uplnost je v této souvislosti nutné dodat, Zze samotné spoluvlastnictvi k véci neopravnuje
spoluvlastnika bez dalSiho uzivat spolecnou véc nad ramec svého spoluvlastnického podilu.
Nasledkem naduzivani spoluvlastnického podilu dochazi na strané spoluvlastnika k uzivani cizi

hodnoty, &imz vznika bezdtivodné obohaceni.l33!

lll. Omezeni vlastnika opustit spoluvlastnicky vztah pfi oddéleni ze spoluvlastnictvi

Pravni uprava zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi se uzije na oddéleni spoluvlastnictvi
obdobné, proto neni mozné zadat oddéleni spoluvlastnictvi v nevhodnou dobu nebo jen k ujmé
nékterého ze spoluvlastnik(. Prestoze jde o stejné negativni podminky, jejich splnéni bude
posuzovano uzsim zplsobem. Vysledkem oddéleni neni zruseni spoluvlastnictvi jako celku,
feSeni nema dopad pro vSechny spoluvlastniky. Touto optikou by méla praxe nahlizet i na limity
oddéleni ze spoluvlastnictvi. M(ze tak nastat situace, Zze zatimco by byl totozny dlivod prekazkou

pro zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi, pro oddéleni ze spoluvlastnictvi nikoli.
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TéZz u oddéleni spoluvlastnictvi musi soud posuzovat délitelnost predmétu vlastnictvi (§ 1142
odst. 1 0. z.).34 Jestlize Zalobé na oddéleni ze spoluvlastnictvi neni mozné pro nedélitelnost

vyhovét, soud nebude moci rozhodovat ani o zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi.l3!

Zavér o délitelnosti zavisi vylu¢né na povaze veéci, ucelovém urceni, pfipadné na dalSich
okolnostech, které se tykaji véci samotné.3®! Nedélitelnost mdze byt stanovena i zvlastnim
pravnim predpisem, napfiklad u lesnich pozemk( [§ 12 odst. 3 zdkona ¢. 289/1995 Sb., o lesich a

o zméné nékterych zdkon( (lesni zakon)].
Zaveér

Spoluvlastnictvi Ize zlikvidovat jeho zruSenim a vyporadanim a dale oddélenim spoluvlastnictvi.
Jedna se o instituty se zcela rozdilnymi dlsledky. Zatimco zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi
ma za cil definitivné vyporadat spoluvlastnické vztahy a zlikvidovat je, pfi oddéleni ze
spoluvlastnictvi se ve spoluvlastnickém vztahu pokracuje, nicméné ve zménéném okruhu
dosavadnich spoluvlastniki. Jednd se o instituty tak odlisSné, ze co plati o zrusSeni, plati

o oddéleni ze spoluvlastnictvi jen obdobné.

Zakon definuje obecné vyjimky z jinak Casové neomezeného prava spoluvlastnika zadat zruSeni a
vyporadani spoluvlastnictvi a oddéleni spoluvlastnictvi. Zrusit a vyporadat spoluvlastnictvi a
oddélit spoluvlastnictvi proto neni mozné v nevhodnou dobu, k Gjmé nékterého ze spoluvlastnikg,
doslo-li by ke zjevnému zneuziti prava. Vytvoreni zakladnich kritérii, ktera mohou indikovat zjevné
zneuziti prava dosud aplikacni praxe nepfinesla, jejich definice by vSak s ohledem na jejich dopad
byla vhodnd. Odklad zruseni spoluvlastnictvi mize zalozit také zavét. S ohledem na autonomii
smluvnich stran m(ze byt pravo spoluvlastnika omezeno i smluvné. Napfiklad z dlvodu
dlouhodobého podnikatelského zameéru si spoluvlastnici mohou ujednat, ze po urcitou dobu
nebudou spoluvlastnictvi rusit, nejvyse vS§ak po dobu deseti let. Z dlivodu ochrany spoluvlastniki

muze do spoluvlastnickych vztaht ingerovat i soud rozhodnutim o odkladu.

S ohledem na rlizny dopad obou forem likvidace spoluvlastnictvi je nutné posuzovat uvedené

v vz

obecné vyjimky u oddéleni spoluvlastnictvi uzsim zplsobem, nez je tomu u zruseni a vyporadani

spoluvlastnictvi.
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