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nemovitostí. Městský úřad , stavební úřad, sice sdělil, že technicky objekt 
rozdělit jde, ale zdůraznil, že předložený návrh nezohledňuje požárně bezpečnostní řešení 
stavby a nesplňuje parametry vyhlášky Ministerstva pro místní rozvoj č. 501/2006 Sb., 
o obecných požadavcích na využívání území, týkající se oken a střechy. Dále by bylo třeba 
dopracovat kritéria dopravní obslužnosti. Městský úřad podotknul, že stavba „stodoly“ 
není zapsána v katastru nemovitostí, stejně jako „dílna a sklep“, a proto by bylo vhodné 
před jejich rozdělením nejprve vyřešit jejich právní stav podle stavebního zákona (tj. 
legálnost stavby) a až následně jejich možné rozdělení. 

19. Soud prvního stupně založil své rozhodnutí na tom, že rozdělení nemovitosti by bylo 
finančně velmi náročné a do budoucna by vznikly nemovitosti neprodejné, na sobě závislé 
s omezujícími služebnostmi. A i kdyby žalovaný bez součinnosti žalobkyně dostál všem 
požadavkům stavebního zákona a navazujících vyhlášek, tak zde vznikne stav, který povede 
mezi účastníky k dalším sporům (bod 43 rozsudku). 

20. Při návrhu na rozdělení nemovitostí je třeba zvažovat i kritérium finančních nákladů 
s rozdělením nemovitostí, které mohou být poměrně vysoké (když je obvykle třeba 
realizovat různé stavební úpravy). V projednávané věci žalovaný trvá na rozdělení 
nemovitostí a současně potvrdil, že je ochoten zafinancovat případné dělení nemovitostí, 
a prokázal, že k uvedenému má i dostatek finančních prostředků. Zvýšených výdajů za 
rozdělení si je vědom. Ačkoli je pravdou, že příliš vysoké náklady na stavební úpravy 
v obecné rovině vylučují závěr o dělitelnosti společné věci, tak uvedené neplatí 
bezvýhradně za situace, kdy je jeden ze spoluvlastníků ochoten uhradit veškeré výdaje na 
stavebně technické plány i samotnou realizaci stavebních úprav. Jestliže účastník sám je 
ochoten vydat finance na rozdělení, musí se touto námitkou soud vždy zabývat (srov. 
usnesení Nejvyššího soudu ze dne 17. 4. 2019 sp. zn. 22 Cdo 879/2019). Pokud 
předpokládané výdaje na rozdělení jsou nepřiměřeně vysoké (v daném případě znalec 
vyčíslil předpokládané výdaje ve výši cca 33 % oproti celkové ceně nemovitostí), tak by 
nebylo možno po účastnících takovou úhradu spravedlivě požadovat. V případě, že se ale 
jeden z účastníků sám výslovně zavázal, že uvedené výdaje uhradí, tak není možné založit 
závěr o nedělitelnosti nemovitostí na důvodu finanční náročnosti rozdělení. Naopak, 
pokud požaduje část podílových spoluvlastníků reálné rozdělení věci a je ochoten uhradit 
převážnou část nákladů na rozdělení věci, tak v takovém případě je věc věcí dělitelnou, 
i když náklady jsou, podle obvyklých měřítek, v nepoměru s cenou nově vzniklých 
nemovitostí (srov. usnesení Nejvyššího soudu ze dne 1. 6. 2010 sp. zn. 22 Cdo 2595/2008). 
Odvolací soud se tedy nemůže ztotožnit se závěry okresního soudu ohledně nedělitelnosti 
nemovitostí z důvodu nepřiměřeně vysokých nákladů. 

21. Okresní soud dále uvedl, že do budoucna by vznikly nemovitosti neprodejné, na sobě 
závislé s omezujícími služebnostmi. Z provedeného dokazování nikterak nevyplývá, že při 
rozdělení nemovitostí by byly jednotlivé nemovitosti dále neprodejné. Naproti tomu 
samotná skutečnost, že nově vzniklé nemovitosti bude možno užívat s určitým omezením 
oproti předchozímu stavu nebo že budou zřízena věcná břemena, není významná pro 
rozdělení věci (srov. rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 3. 2. 2010 sp. zn. 
22 Cdo 3685/2008). Navíc skutečnost, že nově vzniklé nemovitosti bude možno užívat 
„s určitým omezením oproti předchozímu stavu” nebrání reálnému rozdělení (srov. 
rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 28. 1. 2015 sp. zn. 22 Cdo 3105/2014). Ani tyto závěry 
tak nemůžou odůvodnit nerozdělení sporných nemovitostí. 

22. Okresní soud dále uvedl, že i kdyby žalovaný bez součinnosti žalobkyně dostál všem 
požadavkům stavebního zákona a navazujících vyhlášek, tak zde vznikne stav, který povede 
mezi účastníky k dalším sporům. Je samozřejmě žádoucí, aby bylo konfliktům do budoucna 
zamezeno, nicméně v projednávaném případě jsou osobní vztahy mezi účastníky natolik 
vyhrocené, že při jakémkoli řešení nelze rozhoření konfliktů vyloučit. I v situaci, že by 
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nebyly nemovitosti reálně rozděleny, ale byly by přikázány výlučně žalobkyni, tak ta by 
zůstala i nadále sousedkou žalovaného a konflikty by zde mohly vznikat stejně, jako by byly 
nemovitosti reálně rozděleny. Vypořádání podílového spoluvlastnictví rozdělením věci 
nebrání ani samotná existence špatných vztahů podílových spoluvlastníků (usnesení 
Nejvyššího soudu ze dne 1. 6. 2010 sp. zn. 22 Cdo 2595/2008). 

23. Jestliže byla namítána nutná součinnost účastníků, na kterou poukazoval znalec, je třeba 
uvést, že znalci tento závěr nepřísluší (nejde o závěr odborný) a okresní soud sám správně 
dovodil, že taková součinnost není nezbytně nutná (bod 43 odůvodnění). Ačkoli by byla 
součinnost účastníků jistě vhodná, tak jestliže žalovaný uvádí, že je schopen sám 
zafinancovat a zajistit stavební úpravy, tak nutná součinnost obou účastníků není třeba. 

24. Okresní soud však neučinil žádné závěry o (ne)možnosti dělení nemovitostí z důvodu, že 
tvoří jeden funkční celek a zda nedojde v případě rozdělení k podstatnému snížení hodnoty 
nemovitostí (srov. usnesení Nejvyššího soudu ze dne 26. 4. 2017 sp. zn. 
22 Cdo 5169/2016). Důsledkem reálného rozdělení věci nemůže být zánik (destrukce) 
vypořádávané věci nebo zánik její hospodářské využitelnosti (užitné hodnoty), reálnému 
rozdělení však nemůže bránit nesouhlas některého spoluvlastníka, zejména pokud 
nenavrhne řešení lépe respektující zájmy obou stran. Proto je potřeba, aby se nejdříve 
okresní soud zabýval těmito zbývajícími kritérii pro případné rozdělení nemovitostí, když 
vezme v úvahu také stávající stav a to, jak v současné době spoluvlastníci nemovitosti 
využívají. Pokud dojde soud prvního stupně k závěru, že uvedená kritéria nebrání rozdělení 
nemovitostí, tak následně musí přistoupit ke krokům vedoucím k rozdělení nemovitostí.  

25. Obecně lze uvést, že k rozdělení stavby na dvě nebo více samostatných věcí nestačí pouhé 
rozdělení stavební parcely geometrickým oddělovacím plánem (rozsudek NS ČSR z 
20. 12. 1985 sp. zn. 3 Cz 43/85, Bulletin Nejvyššího soudu ČSR, 1987, č. 1), ale stavba 
musí být reálně rozdělena. Stavbu lze reálně dělit jen vertikálně, u čehož se v zásadě 
předpokládá existence společné zdi, která slouží oběma budovám; ty tak nadále zůstávají 
určitým způsobem spojeny, to však samo o sobě nebrání rozdělení stavby. Při dělení 
společné budovy v soudním řízení není třeba nově vzniklým budovám zřizovat ke společné 
zdi služebnost opory cizí stavby (srov. rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 30. 5. 2018 
sp. zn. 22 Cdo 837/2018). Ideálním stavem je, aby vznikly samostatné věci, které současně 
budou stále moci sloužit vlastníkům způsobem odpovídajícím jejich povaze (usnesení 
Nejvyššího soudu ze dne 6. 12. 2016 sp. zn. 22 Cdo 3736/2016-I.). V dané věci bude dělení 
komplikovanější (ne však nemožné) v tom, že reálně nebude dělena jen stavba (tj. rodinný 
dům č. p.  v  společně se „stodolou“), ale i čtyři pozemky, na kterých se stavby 
nachází, a dále přilehlý pozemek se skleníkem. Pokud jde o stodolu, je v současné chvíli 
podstatná ta skutečnost, že tato část nemovitosti (stodola) reálně existuje a že je možné ji 
fakticky rozdělit, resp. oddělit od obytné části domu. Okolnost, že uvedená „přístavba“ 
není zapsána ve veřejnoprávním rejstříku, nebrání tomu, aby nemohlo být její 
spoluvlastnictví vypořádáno a věc rozdělena. Nicméně okresní soud zváží, zda před 
reálným rozdělením stavby nebude třeba uvést přístavbu stodoly do souladu 
s veřejnoprávními předpisy (taková povinnost by stíhala žalovaného, který má zájem získat 
stodolu do svého vlastnictví). Dojde-li k rozdělení nemovitostí, bude nutno vypracovat 
geometrický plán, který je třeba připojit k soudnímu rozhodnutí jako jeho neoddělitelnou 
součást (srov. rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 23. 11. 2010 sp. zn. 22 Cdo 1825/2008). 

26. Odvolací soud upozorňuje, na to, co odborná literatura k reálnému rozdělení stavby uvádí: 
„případné stavební úpravy můžou být provedeny i před rozhodnutím soudu tak, aby bylo možno soudním 
rozhodnutím rozhodovat již o reálném rozdělení věci. Z procesního hlediska by pak přicházelo zřejmě do 
úvahy přerušení řízení podle § 110 o. s. ř. nebo faktické vyčkání v řízení do provedení stavebních úprav, 
neboť je zřejmé, že stavební úpravy by byly prováděny na základě znaleckého dokazování realizovaného 
v řízení s naznačením, o jaké stavební úpravy by se jednalo, přičemž spoluvlastníci by z praktického 
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hlediska postupovali podle takto učiněných znaleckých závěrů a o reálném rozdělení by bylo možno 
rozhodnout až po provedení úprav (…) vzhledem k judikaturním závěrům, že při rozdělení věci dochází 
k vypořádání spoluvlastnictví až okamžikem, kdy dojde ke skutečnému rozdělení věci, není nezbytné, aby 
ke dni vyhlášení rozhodnutí, resp. k okamžiku nabytí právní moci již byla věc skutečně rozdělena” 
(Králík, M.: Podílové spoluvlastnictví v občanském zákoníku. Druhé vydání. Praha: 
C. H. Beck, 2011, str. 200, 242 – 243, obdobně i rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 
30. 10. 2018, sp. zn. 22 Cdo 3347/2018).  

27. Odvolací soud se neztotožnil s důvody, které vedly okresní soud k závěru o nedělitelnosti 
sporných nemovitostí. Kritéria funkčního celku a finančního znehodnocení nebyla 
zvažována a dokazování bude třeba doplnit nad možnosti dané odvolacímu soudu (§ 213 
odst. 3 o. s. ř.). Proto odvolací soud v části sporných nemovitostí (konkrétně 
specifikovaných v bodě 13), rozsudek okresního soudu zrušil a věc mu vrátil k dalšímu 
řízení (§ 219a odst. 2 a § 221 odst. 1 písm. a/ o. s. ř.) V dalším řízení okresní soud doplní 
dokazovaní k zjištění skutečností rozhodných pro rozhodnutí ohledně (ne)možnosti 
reálného rozdělení nemovitostí ve smyslu bodu 24 tohoto rozsudku a pokud neshledá 
důvody, po které by nebylo možno nemovitost rozdělit, bude postupovat ve smyslu bodů 
25 – 28. 

28. Jelikož odvolací soud rozhodnutí soudu prvního stupně zrušil a věc mu vrátil k dalšímu 
řízení, tak nebylo rozhodováno o nákladech řízení, proti kterým brojila svým odvoláním 
žalobkyně a budou předmětem dalšího řízení. Okresní soud při dalším rozhodování 
o náhradě nákladů řízení vezme v potaz aktuální judikaturu – tj. nález Ústavního soudu ze 
dne 12. 12. 2019 sp. zn. II. ÚS 572/19. 

Poučení: 

Proti výroku II tohoto rozsudku není přípustný opravný prostředek.  

Proti výroku I tohoto rozsudku je přípustné dovolání, jestliže rozhodnutí závisí na vyřešení 
otázky hmotného práva nebo procesního práva, při jejímž řešení se odvolací soud odchýlil od 
ustálené rozhodovací praxe dovolacího soudu nebo která v rozhodování dovolacího soudu dosud 
nebyla vyřešena nebo je dovolacím soudem rozhodována rozdílně anebo má-li být dovolacím 
soudem vyřešená právní otázka posouzena jinak (§ 237 o. s. ř.). Přípustnost dovolání je oprávněn 
zkoumat jen dovolací soud. Dovolání lze podat do dvou měsíců od doručení tohoto rozhodnutí, 
a to podáním u okresního soudu, který rozhodoval v 1. stupni. Rozhodne o něm Nejvyšší soud 
České republiky v Brně. 

Hradec Králové 20. února 2020 

JUDr. Dana Mazáková v. r.  
předsedkyně senátu 




