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

Zruseni a vyporadani podilového
spoluvlastnictvi nemovité véci realnym
rozdelenim

Podilové spoluvlastnictvi je mozné zrusit a vyporadat dohodou spoluvlastnik. Pri absenci shodné
vile spoluvlastnik{ prichdzi na radu zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi soudem. Z pravni Gpravy
obsazené v zakoné ¢. 89/2012 Sh., obcansky zakonik (dale jen ,0Z“) pak zcela jasné vyplyva, jak ma
soud pri nasledném vyporadani spoluvlastnictvi postupovat, kdy zpusoby (i jejich poradi) jsou
zédkonem taxativné vymezeny a soud se od téchto zpusobli nemize odchylit.[1] Posloupnost
jednotlivych zpusobl vyporadani je pak nasledujici: (i) rozdéleni véci[2], (ii) prikdzani véci jednomu
nebo vice spoluvlastnikiim za pfimérenou néhradu a (iii) prodej véci ve verejné drazbé.[3]

Realné rozdéleni nemovité véci

Reélné rozdéleni nemovité véci je primarni zplisob vyporadani spoluvlastnictvi, kdy soud musi
nejdrive zkoumat, zda je tento zpusob vyporadani tzv. ,dobre mozny“, nesnizi-li se hodnota
rozdélované véci a bude-li véc mozné nadale uZzivat ke stejnému tcelu, kdy se jedna pouze o zakladni
podminky tohoto zpusobu vyporadani. Dle zavéri judikatury je nutno reélné rozdéleni nemovité véci
ucinit v soucinnosti se znalcem a pri nezbytné existenci oddélovaciho geometrického planu. Redlnym
rozdélenim pak neni, jestlize se vice samostatnych nemovitych véci rozdéli bez dalsiho mezi
ucastniky.[4]

Jak bylo uvedeno vyse, primarné se musi jednat o rozdéleni ,,dobie mozné“[5], kdy tato podminka
neni naplnéna pouhou faktickou moznosti a technickou proveditelnosti, ale také funkénim a
ucelovym faktorem. Vyklad shora uvedeného pojmu pak dovodila predevsim judikatura Nejvyssiho
soudu, ktera stanovila, Ze samotnd skutecnost, ze urcity zpiisob déleni nemovitosti neni optimdlni,
jesté neznamend, ze by Slo o déleni nemozné. Redlné rozdéleni by nebylo ,dobre mozné” zejména v
pripadé, ze by nove vzniklé nemovitosti nebylo mozno rddné uzivat anebo pokud by ndklady na
rozdeleni véci byly neprimérené vysoké. Naproti tomu samotnd skutecnost, Ze nove vzniklé
nemovitosti bude mozno uzivat s urcitym omezenim oproti predchozimu stavu nebo ze budou zrizena
vécnd bremena, neni vyznamnd. Také nesouhlas spoluvlastnika s konkrétnim zpisobem rozdéleni
nebrani tomu, aby soud o takovém rozdéleni rozhodl.[6]

Dale je dulezité posoudit, zda rozdélenim nedojde k podstatnému sniZeni hodnoty rozdélované
nemovité véci. Tato podminka je vyslovné zakotvena v § 1144 odst. 1 OZ, kdy predchozi pravni
uprava toto hledisko neobsahovala. V pripadé nemovitych véci budeme posuzovat zejména to, zda
provedeni rozdéleni nebude vyzadovat vysokych nékladi a zda rozdéleni nebude mit za nasledek
rozkouskovani nemovité véci na tak malé c¢asti, které by dale nebylo mozno jakkoliv tcelné ¢i
hospodarsky vyuzit. Je nepochybné, Ze takovym rozdélenim by se podstatné snizila hodnota nemovité
Véci.

Jak bylo naznaceno vysSe, do centra zajmu pri vyporadani spoluvlastnictvi rozdélenim se dostavaji
naklady na takové rozdéleni, které nesmi byt prilis vysoké vzhledem k hodnoté rozdélované véci.
Néklady na rozdéleni je nutno posuzovat jak objektivné, tak subjektivné, tj. z hlediska ochoty
spoluvlastnikl tyto naklady vynalozit. Na subjektivni hledisko vynalozeni nakladu mé ustalena
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judikatura jiz konstantni nazor - nakladné stavebni Gipravy bez ochoty spoluvlastniki tyto naklady
c¢dst spoluvlastniki pozaduje redlné rozdéleni, a proto je ochotna hradit prevdznou c¢dst ndkladi na
rozdeleni veéci (jak tomu bylo v daném pripadé), pak neni mozno ucinit zdver, ze po ucastnicich nelze
pozZadovat vynaloZeni ndkladt spojenych s rozdélenim; v takovém pripadé je véc délitelnd, i kdyz
ndklady jsou, posuzovano podle obvyklych meritek, v nepomeru s cenou nove vzniklych nemovitosti.
V rozporu se zakonem by byl naopak postup, kdyby soud odmitl prihlédnout k ochoté jedné ze stran
nést vyssi ndklady na rozdéleni nez druhd strana a nemovitosti pak prikdzal druhé strane.”[8]
Rozhodnuti soudu tak musi obsahovat uvedeni vy$e nakladi na rozdéleni s tim, zda jsou Gcastnici
ochotni se podilet na jejich thradé.

Rozdéleni pozemku

Rozdéleni nezastavénych pozemki nemusi byt v praxi tolik problematické, avSak kromé shora
uvedenych podminek zavisi posouzeni moznosti jejich rozdéleni také na jejich rozloze, celkové plose,
ale i tvaru. Je tedy zcela nepochybné, ze pokud by rozdélenim vznikly pozemky, které by z duvodu
jejich velikosti nebo tvaru nebylo mozno nadale uzivat, soud k tomuto zptisobu vyporadani
nepristoupi. Soud také hodnoti, jak je zajiStén pristup k rozdélenym pozemkum, a to bud pristup
primo na komunikaci nebo cestou po cizim pozemku.[9] Specidlni pravidlo pak plati pro zemédélské
nebo lesni pozemky, kde je hodnocena jejich moznost dalsiho hospodérského vyuziti. V tomto ohledu
je dulezité respektovat pravidla obsazena ve verejnopravnich predpisech, ktera predstavuji upravu
specialni vi¢i OZ (napt. stavebni zakon, lesni zakon, zdkon o vodovodech a kanalizacich atd.) a kterd
stanovuji predevsim pozadavky na minimélni rozlohu pozemku.

Rozdéleni staveb

Rozdéleni staveb je z hlediska vyporadani spoluvlastnictvi nejkomplikovanéjsi, nebot vysledkem ma
byt vznik samostatnych véci, kdy tyto musi byt v souladu predevsim se stavebnimi predpisy.
Dosavadni judikatura pak pripousti pouze déleni vertikalni, je otazkou, zda do budoucna lze v tomto
ohledu ocekavat urcity posun, tj. zda bude mozno rozdélit nemovitost i horizontalné (napr. na patra v
pripadé prostord slouzicich podnikani). Rozdéleni vSak napt. nebrani, pokud existuje pouze jedina
elektrickd, plynovodni a vodovodni pripojka, nebot to je mozné vyresit zrizenim vécného bremene (a
néaslednym stanovenim néhrady na vyporadani). Ze stavebniho hlediska je pak také dulezité
posuzovat nasledny pristup k nemovitosti, kdy tento problém je taktéz mozno vyresit zrizenim
vécného bremene.

Je velmi pravdépodobné, Ze stavbu se ve vét$iné pripadu nepodari rozdélit na samostatné véci o
stejné hodnoté. Na tyto pripady je zcela jisté namisté uzit institutu tzv. kombinovaného vyporadani,
kdy je nepomér mezi nové vzniklymi vécmi nahrazen finan¢ni ndhradou dle ceny obvyklé v
konkrétnim misté.

Vzhledem ke shora uvedenému je nutno zabyvat se ,rozdélenim” stavby na bytové jednotky. Je
otézkou, zda se jedna o zpusob podraditelny pod realné rozdéleni ve smyslu shora uvedeného, ¢i zda
jde o jiny zpusob rozdéleni spolecné véci, jejimz vysledkem je preména na bytové spoluvlastnictvi
nebo spoluvlastnictvi nebytovych prostor. Problém spociva predevsim v tom, Ze se jedna o rozdéleni
pravni, nikoliv faktické. Jasno v tomto ohledu nemé ani judikatura, nebot Ustavni soud stanovil, Ze
tzv. bytové spoluvlastnictvi predstavuje zpusob vyporadani nastupujici pri nemoznosti realného
déleni véci a predchézejici prikazani véci nékterému ze spoluvlastniki.[10] Od tohoto nézoru se vSak
odchylil Nejvyssi soud, ktery povazuje rozdéleni bytového domu ¢i budovy na jednotky podle
bytového zdkona vyslovné za jednu z forem redlného rozdéleni veci.[11] Zavéru NS je vsak nejvice
vytykéano, ze takova preména nemize byt povazovana za realné rozdéleni nemovité véci, kdyz ke



kazdé jednotce néalezi spoluvlastnicky podil na spoleénych ¢astech domu, ktery je pravneé i fakticky
neoddélitelné spojen s predmeétnou ,oddélenou” jednotkou.[12]

V pripadé premény podilového spoluvlastnictvi na vlastnictvi jednotek bude dulezité posuzovat také
souhlas spoluvlastniku s timto zpusobem ,vyporadani“. Nesouhlas nékterého ze spoluvlastniki by
vSak nemél znemoznovat tento zpusob ,rozdéleni”, nebot jeho ,éast” (resp. posléze jednotka) by se
nejdrive nabidla ostatnim spoluvlastniktim, v pripadé nezajmu by byla prodana ve verejné drazbé, a
spoluvlastnikovi by nalezela finan¢ni nahrada.

Pro vySe vymezené opét plati posouzeni primérenosti vynalozenych nakladu na rozdéleni nemovité
véci, které nesmi byt neprimérené vzhledem k celkové hodnoté nemovité véci. Dale pak budou
soudem posuzovany mozné neshody mezi spoluvlastniky, které by v pripadé jejich vétsi intenzity
mohly taktéz zabranit rozdéleni nemovité véci. Zavérem nutno dodat, Ze dle nové pravni Upravy je
mozné premeénit spoluvlastnictvi budovy na vlastnictvi jednotek i v téch pripadech, kde je sjednan
najem bytu s fyzickou osobou.[13]

Vzhledem ke shora uvedenému Ize tedy uzavrit, ze velka ¢ast odborné literatury i judikatury
vztahujici se k predchozi pravni Gpravé bude i nadale pouzitelnd, prestoze stara pravni iprava se na
prvni pohled zda byt odlisna. V nékterych otazkach pak bude zajimavé sledovat vyvoj judikatury
budouci.
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