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

Realné rozdeleni spolecné véci

Kazdy, kdo je spoluvlastnikem véci (zejména nemovitosti), se miize snadno ocitnout v situaci, kdy
spoluvlastnictvi prestane byt vyhovujici. At uz jde o rozdilné predstavy o spravé nemovitosti nebo
obecné o potrebu vyresit majetkové vztahy, ¢esky pravni rad poskytuje moznosti, jak spoluvlastnictvi
ukoncit i v situaci, kdy se spoluvlastnici nedokazi dohodnout na dalsim osudu spolec¢né véci.

Defini¢ni vymezeni spoluvlastnictvi obsahuje ustanoveni § 1115 a nasl. zdkona ¢. 89/2012, obcansky
zékonik (dale jen ,0Z"). Samotné reseni situaci, kdy jiz jeden ze spoluvlastnikli nechce byt déle
spoluvlastnikem, upravuje § 1140 a nasl. OZ. Pokud se spoluvlastnici nedohodnou na zpusobu
vyporadani, rozhodne vzdy soud. Zatimco dohoda mezi spoluvlastniky muze zahrnovat libovolné
usporadani dané véci, soud je pri svém rozhodovani vazan pevné stanovenym poradim zakona.[1]
Tento postup je uveden v § 1143 az § 1147 OZ a za primarni zpsob vyporadani urcuje realné
rozdéleni véci. Predkladany clanek se, jak jeho nazev napovidd, vénuje praveé problematice realného
rozdéleni véci. Dalsi Clanky této série jsou zaméreny na prikazani nemovitosti jednomu ze
spoluvlastnikl coby dalsi zpuisob vyporadani spoluvlastnictvi, verejnou drazbu spolecné véci a dale
na naklady spojené se soudnim rizenim, ve kterém je spoluvlastnictvi k véci s kone¢nou platnosti
vyreseno.

Za soucCasného pravniho stavu je redlné rozdéleni (nemovité) véci preferovanym zpusobem
vyporadani spoluvlastnictvi (§ 1144 OZ), pricemz zdkon stanovuje nékolik zakladnich podminek,
které musi byt splnény, aby soud takto spoluvlastnictvi vyporadal:

1. rozdéleni musi byt mozné,
2. hodnota véci nesmi byt rozdélenim podstatné snizena.

Specificka pravidla plati u zemédélskych pozemku, kdy dle § 1142 odst. 2 OZ rozdéleni nesmi narusit
ucel, kterému pozemky jako celek slouzi. Nové vzniklé pozemky by mély tvorit ucelné obdélavatelné
jednotky, coz zahrnuje nejen odpovidajici rozlohu, ale také zajiSténi stalého pristupu. Tuto vlastnost
pozemku bude zpravidla nutné posuzovat znalecky. PriCemz stadlym pristupem se rozumi i pristup
umoznujici obhospodarovani za pomoci zemédélskych stroju, vzdy vSak s ohledem na specifické
okolnosti daného pripadu.[2]

Co je mozné povazovat za rozdéleni? Napriklad v rozhodnuti sp. zn. 22 Cdo 1450/2015 bylo
zdlraznéno, ze nelze povazovat za readlné rozdéleni situaci, kdy jsou samostatné véci ve
spoluvlastnictvi pouze rozdéleny mezi jednotlivé spoluvlastniky. Redlnym délenim podle § 1144 OZ
se rozumi zpusob zruSeni spoluvlastnictvi, pri kterém se puvodni predmét spoluvlastnictvi rozdéli na
jednotlivé ¢asti, z nichz kazda bude nésledné predstavovat samostatny predmét vlastnictvi. U doma
to Casto znamend rozdéleni na bytové jednotky, u pozemki pak tvorbu novych parcel. Redlné
rozdéleni nemovitosti tedy dle § 1144 odst. 1 OZ vyzaduje soucinnost znalce a vypracovani
oddélovaciho geometrického planu.

Kritéria pro rozdéleni pozemku



Pri rozhodovani o rozdéleni pozemku soud zohlediiuje nékolik duleZitych faktord:

1. technickou proveditelnost - polohu, velikost a tvar pozemku, coby rozhodujici aspekty pro
technickou proveditelnost rozdéleni,

2. pristup ke komunikaci tak, aby kazda nové vznikla parcela méla zajistény pristup, a to bud
primo, nebo prostrednictvim vécného bremene,[3] a

3. hospodarskou ucelnost, nebot rozdéleni nesmi byt nehospodarné, ani nesmi podstatné snizit
celkovou hodnotu pozemku; co je povazovano za podstatné snizeni hodnoty, zakon nevymezuje,
a vyklad tohoto pojmu je ponechan soudni praxi (judikature).

Judikaty v praxi

Kazdy pripad zrusSeni a vyporadani spoluvlastnictvi je treba posuzovat individualné, pricemz
judikatura Nejvyssiho soudu poskytuje klicova voditka - napr. problematikou ,podstatného snizeni
hodnoty” se zabyva rozsudek sp. zn. 22 Cdo 1450/2015. Soudy se pritom zaméruji nejen na
technickou proveditelnost a finan¢ni naklady, ale také na praktické dopady na zivot spoluvlastnika. V
praxi to znamena, Ze i kdyZ je rozdéleni teoreticky mozné, nemusi byt vzdy nejvhodnéjsim resenim.
Pokud by rozdéleni vedlo k dal$im konfliktim mezi dot¢enymi vlastniky, nebo by bylo ekonomicky
neunosné, muze soud preferovat jiné zpusoby vyporadani. Kazdy pripad tak vyzaduje peclivou
analyzu vSech okolnosti, pricemz rozhodujici slovo méa soud na zakladé konkrétnich podkladu a
odbornych posudka.

Jak jiz bylo uvedeno, berou soudy v uvahu i vztahy mezi spoluvlastniky. Pokud jsou konfliktni a
komunikace mezi nimi vazne, nemusi byt rozdéleni domu na bytové jednotky efektivni reseni,
protoze by mohlo vést k dal$im sporlim o spravu spole¢nych ¢asti domu (sp. zn. 22 Cdo 417/2021).
Dale se napriklad zkouma financ¢ni strdanka véci - v pripadé sp. zn. 22 Cdo 3736/2016 soud
posuzoval, zda vysoké naklady na rozdéleni nemovitosti mohou byt divodem k zamitnuti navrhu.
Dospél k zavéru, ze pouze redlné, prokazatelné naklady, jako je napriklad geometricky plan nebo
nezbytné upravy, mohou byt v tomto ohledu rozhodujici.

Zaver

Redlné rozdéleni nemovitosti predstavuje prioritni zpusob vyporadani spoluvlastnictvi podle OZ.
Soudy v$ak musi pri rozhodovani o tomto zptsobu peclivé zvazovat, zda je rozdéleni dobfe mozné a
zda by nepodstatné snizilo hodnotu nemovitosti. KlicCovou roli zde hraje znalecké posouzeni, které
pomaha posoudit technickou proveditelnost a hospodarskou tucelnost rozdéleni, zejména v
pripadech, kdy se jedna o zemédélské nebo prostorové navazujici pozemky.

Tento Clanek zduraznil zakladni podminky a pravni kritéria redlného rozdéleni véci jako jednoho
z hlavnich zplsobl vyporadani spoluvlastnictvi. V nésledujicich ¢astech série se zamérime na dalsi
moznosti vyporadani - prikdzani nemovitosti jednomu ze spoluvlastnikl, prodej ve verejné drazbé
a otdzku nakladu spojenych se soudnim rizenim - a jejich pravni a praktické aspekty.
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Dalsi clanky:

e Druha ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy
e Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny
e Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o mlcenlivosti

» Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus
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o Kdyz model pocita spravné, ale zévér je zavadéjici: limity Al pri oceovani podnika

e VycClenéni rodinnych nemovitosti (i v podobé podilu v bytovém druzstvu) do svérenského fondu
* Sport versus EU - aktualni sportovni kauzy rozhodované Soudnim dvorem EU

» Dokazovani negativnich skutecnosti ve sporném rizeni

» Neopravnény odbér elektriny - prekvapeni vlastnika?
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