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

Realné rozdéleni nemovité véci jako zpusob
vyporadani spolecného jmeéni

Tématem tohoto ¢lanku je ivaha nad moznosti vyporadani spoleéného jméni (déle jen ,SJM*)
realnym rozdélenim nemovité véci spadajici do SJM autoritativnim rozhodnutim soudu v ramci
soudniho rizeni o vyporadani SJM.

Ackoliv se muze na prvni pohled zdat, ze se jedna o problém akademicky, ktery se v praxi nemuze
vyskytnout, neni tomu tak. K zamysleni nad touto moznosti mne privedl zcela konkrétni pripad.

Byvali manzelé vlastni v zaniklém, avSak dosud nevyporadaném SJM rodinny diim s velkou zahradou.
Ani jeden z byvalych manzelu neni schopen druhého manzela vyplatit a nemovité véci prevzit do
svého vyluéného vlastnictvi. Oba byvali manzelé se shodli na tom, Ze nemovité véci prodaji, neshodli
se vSak na zpusobu prodeje. Nésledné byla jednim z byvalych manZelu podana Zaloba na vyporadani
SJM, v rémci které byl navrzen prodej nemovitych véci prostrednictvim soukromé drazebni
spolec¢nosti. Takovému névrhu soud vyhovét nemize, a nemé-li ani jeden z byvalych manzelu
moznost druhého vyplatit, soud s nejvétsi pravdépodobnosti naridi prodej nemovitych véci ve verejné
drazbé, coz neni v zajmu ani jednoho z byvalych manzeld a nese to s sebou radu rizik. V této
souvislosti je treba pripomenout, Ze zruseni spoluvlastnictvi a narizeni prodeje nemovitych véci ve
verejné drazbé je zplisobem vyporadani vztahujicim se na podilové spoluvlastnictvi a teprve nedévno
bylo soudni praxi pripusténo, ze tento zplisob vyporadani 1ze analogicky pouzit i pro vyporadani SJM.

Cilem tohoto ¢lanku je zamysleni nad tim, zda soud v daném pripadé muze vyporadat SJM
realnym rozdélenim nemovitych véci na dum s casti pozemku a na samostatny zastavitelny
pozemek tak, ze kazdy z byvalych manzelt nabude jednu oddélenou nemovitou véc do
vylu¢ného vlastnictvi, samozrejmé za predpokladu, Ze takové déleni je v souladu s kritérii
vhodnosti takového reseni, s uzemné planovaci dokumentaci, se stavebnimi predpisy a
podlozeno oddélovacim geometrickym planem. Tzn., zda je analogicky pripustny zpusob
vyporadani upraveny pro podilové spoluvlastnictvi, pro které se dokonce jedna o zpusob
preferovany jako prvni v poradi.

Nedojde-li k dohodé byvalych manzelu na zpusobu vyporadani SJM nebo k uzavieni soudniho smiru,
Ize ve trileté 1hlité od rozvodu manzelstvi podat k soudu zalobu na vyporadani SJM. Mezi zékladni
principy vyporadéni SJM patri spravedlivé rozdéleni SJM mezi byvalé manzele rovnym dilem (s
vyjimkou pripadd tzv. disparity) a idealné tak, aby aktiva a pasiva byla mezi byvalé manzele
rozdélena tak, aby pripadny vyporadaci podil byl co nejmensi. S ohledem na tato pravidla mam za to,
Ze narizeni prodeje nemovitych véci ve verejné drazbé je az to nejkrajnéjsi reseni, ke kterému by
soud mél pristoupit.

Za Ucinnosti obcanského zakoniku ¢. 40/1964 Sbh. zastaval Nejvyssi soud striktni postoj, ze nelze
analogicky pouzit Upravu vyporadani podilového spoluvlastnictvi pri soudnim vyporadani
bezpodilového spoluvlastnictvi. V rozhodnuti sp. zn. 22 Cdo 1399/2004 soud vyslovné odmitl
moznost, aby soud pristoupil k autoritativnimu rozdéleni nemovité véci nebo jejimu prodeji, pokud se
manzelé na vyporadani neshodnou. Soud zduraznil, Ze povaha SJM, které jiz zanikd rozvodem a ma
byt vyporadano autoritativné, vylucuje postup analogicky s ust. § 142 odst. 1 zak. ¢. 40/1964 Sb. ve
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vztahu ke spoluvlastnictvi. Z tohoto duvodu se judikatura drzela zasady, Ze soud mizZe spole¢nou véc
pouze prikazat jednomu z manzell, pripadné obéma do podilového spoluvlastnictvi, nikoli vSak
rozhodnout o jejim rozdéleni nebo prodeji. Tento vyklad podporila i tehdejsi odborna literatura.

Rekodifikace soukromého prava ucinna od 1. 1. 2014 zavedla ust. § 712 obcanského zakoniku, které
umoziuje podpurné pouziti pravidel o spoluvlastnictvi i na pravni vztahy mezi manzely, pokud zakon
neobsahuje specialni upravu. Tim se otevrel prostor pro tvahy o tom, zda Ize v ramci vyporadani
SJM analogicky pouzit i pravidla z ust. § 1147 ob¢anského zakoniku, ktera upravuji zptisoby zruseni
podilového spoluvlastnictvi - tedy i redlné rozdéleni véci nebo jeji prodej a rozdéleni vytézku.

Prvni zménu v judikature predstavuje rozhodnuti Nejvyssiho soudu ze dne 22. 9. 2020, sp. zn. 22
Cdo 2068/2019, ve kterém dovolaci soud pripustil moznost subsididrni aplikace ust. § 1147
obcanského zdkoniku v rizenich o vyporadani SJM. Nejvyssi soud v rozhodnuti uvadi, ze z ipravy
SJM vyslovné nevyplyvaji zadné konkrétni zpuisoby vyporadani SJM a podpurné lze uvazovat o
aplikaci zpusobll vyporadani podle upravy podilového spoluvlastnictvi ve smyslu ust. § 712 ob¢. zék.

Moznost vyuzit pro vyporadani SJM i postup dle ust. § 1147 ob¢. zdk., konkrétné prodej véci a
rozdéleni vytézku, prinesl rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 3. 2024, sp. zn. 22 Cdo 925/2023. V
tomto rozhodnuti Nejvyssi soud vyslovné konstatoval, ze ust. § 712 ob¢. zadk. umoznuje pouzit
vSechna pravidla o zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi vCetné prodeje véci. Tento vyklad oznacil za
souladny s uCelem pravni Upravy a povahou spolecného jméni, jehoz vyporadani nema smeérovat k
prodluzovani stavu spoluvlastnictvi ani k tomu, Ze jedna strana bude nucena nabyt véc proti své vuli.
Soud tedy potvrdil, Ze je pripustné, aby v ramci vyporadani SJM soud autoritativné rozhodl i o
prodeji véci a rozdéleni vytézku, neni-li mozné jiné reseni.

Z téchto zavéru vyplyva, ze zadny ze zpusobu vyporadani dle ust. § 1147 ob¢. zak. - tzn.
realné rozdéleni véci, prikazani jednomu ci vice spoluvlastnikum za nahradu nebo prodej a
rozdeéleni vytézku - neni v pomérech vyporadani SJM a priori vyloucen. Pokud nemovitost
(napr. dum s rozsahlym pozemkem) lze realné délit na dva samostatné funkcni celky,
pricemz takové déleni je v souladu s kritérii vhodnosti takového reseni, s uizemné planovaci
dokumentaci, se stavebnimi predpisy a podlozeno oddélovacim geometrickym planem, je
dle mého nazoru mozné, aby soud rozhodl tak, ze kazdy z byvalych manzeli nabude jednu
takto oddélenou nemovitou véc do vylucného vlastnictvi.

Ustavni soud se k této otdzce dosud vyslovné nevyjadfil. Prozatim neexistuje nalez, ktery by
prezkoumaval tstavnost rozhodnuti zaloZeného na redlném rozdéleni nemovitosti pri vyporadani
SJM. Vzhledem k tomu, ze aktudlni vyklad Nejvyssiho soudu sleduje cil spravedlivého usporadani
majetkovych vztaht mezi byvalymi manzely a je postaven na vyslovné zakonné opore v ust. § 712
ob¢. zék., 1ze mit za to, Ze by Ustavni soud takovy vyklad povaZoval za tistavné konformni. Navic
Ustavni soud v minulosti opakované vyjadril respekt k vykladu obecnych soudf v oblasti civilniho
préava, pokud jejich postup nevykazuje znaky libovile Ci excesu.

Dle mého nazoru by vyporadani SJM mélo smérovat predevsim ke spravedlivému rozdéleni
spolecného majetku mezi oba byvalé manzele, kdy narizeni prodeje ve verejné drazbé by
mélo byt vzdy az tim poslednim a nejzazsim reSenim. Soud by mél byt opravnén rozhodnout
o realném rozdeéleni nemovité véci v ramci vyporadani SJM, pokud je takové déleni fyzicky
mozné a pravneé pripustné. Tento vyklad je podloZzen zakonem i ustalenou rozhodovaci praxi
a neprici se ustavni ochrané vlastnického prava.
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Dalsi clanky:

» Novy institut rozkazu k vyklizeni

 Svérensky a nadacni fond, jejich podobnosti a rozdily

* Vozidla s autonomnim tizenim tirovné 3 v Cesku od 1. 1. 2026: co je nové legalni a co to
Znamena v praxi

e Vyznam doplaceni Gvéru pri prezkumu posouzeni ivéruschopnosti

e Spory FIFA s fotbalisty a jejich zéstupci jako dusledek pripadu Diarra

e Vyznamné zmény v urcovani vyzivného uc¢inné od 01.01.2026

 Pohled pres hranice - alkohol jako soucast ,obcerstveni” pri poskytnuti ndhrady za zpozdény
let dle narizeni (ES) ¢. 261/2004

» Kdyz objednatel zabrani dokonceni dila: Pohled Nej
zakoniku

o ZajiStovaci prevod vlastnického prava k nemovitostem - nastroj zajiSténi pohledavek a jeho
pravni aspekty

 Byznys a paragrafy, dil 28.: Platnost rozhodc¢i dolozky

e Predbézné opatreni a vycestovani s nezletilym ditétem

$Siho soudu na § 2613 obcanského
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