10. 8. 2017

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

Rozdeleni spolecne veéci a snizeni jeji hodnoty

Podilové spoluvlastnictvi k nemovité véci muze s ohledem na svij charakter prinaset mnoho
problému, zvlast pokud spoluvlastnici nejsou schopni pri spravé spole¢né véci dlouhodobé
spoluprace. Proto ¢asto nezbyva nez resit cely problém prostrednictvim soudni zaloby na zrusSeni a
vyporadani podilového spoluvlastnictvi. Soud je pritom vazan podminkami uvedenymiv § 1144 a
nasl. obcanského zakoniku, ¢. 89/2012 Sh.: podle téchto ustanoveni musi soud rozhodnout o redlném
rozdéleni véci a teprve v pripadé, ze takové rozdéleni nebude mozné, pristoupit k jejimu prikazani
nékterému ze spoluvlastniki, pripadné k jejimu prodeji.

Povinnost pristoupit k realnému rozdéleni véci vSak neni absolutni, jak nedavno uvedl Nejvyssi soud
Ceské republiky ve svém rozhodnuti sp. zn. 22 Cdo 586/2017. Obvodni soud pro Prahu 5 rozhodoval
o podané zalobé na zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi ke dvéma pozemkim - zahradé
a zastavéné plose s chatou. Ve véci vydal rozsudek, jimz prikazal chatu a ¢ast zahrady zalobci a
druhou c¢ast zahrady zalovanému.

Odvolaci soud rozhodnuti potvrdil; k ndmitce zalovaného, Ze se rozdélenim véci (zahrady) snizi
hodnota jeho podilu, uvedl, Ze ,rozdéleni véci je tieba provést vzdy, je-li to ,dobre mozné“, tedy je-li
déana fakticka a funkcni délitelnost véci”.

Na zakladé podaného dovolani o véci rozhodoval Nejvyssi soud. Ten poukazal na ustanoveni § 1144
odst. 1 ob¢anského zakoniku, podle kterého nemuze soud véc rozdélit, pokud by se snizila jeji
hodnota. Za snizeni hodnoty pak Nejvyssi soud povazuje zpravidla snizeni o vice nez 15 %, ovSem ani
tento podil neni neménny a zélezi na konkrétnich okolnostech. ,Tak pokud by v dusledku rozdéleni
spoletné véci, jejiz hodnotu by bylo mozno vyjadrit 100%, klesla hodnota pavodni celé véci tak, ze
soucet cen nové vytvorenych véci by byl nizsi nez 85% ceny pred rozdélenim, pak pokud by tuto
skutecnost uplatnil ucastnik, branici se rozdéleni spole¢né véci, zpravidla by nebylo mozno déleni
provést.”

Typicky ,mize jit i o pripad, kdy na nové vzniklych pozemcich nebude mozno realizovat stejnou
stavbu, jakou by bylo mozno zfidit na pavodnim nerozdéleném pozemku (napr. proto, Ze nové vzniklé
pozemKy budou prili$ uzké), a soucet cen obou nové vzniklych pozemku tak mize byt podstatné
nizsi, nez cena puvodniho pozemku.”

Zalovany argument, e ¢ast zahrady, kterd mu byla pfikdzana rozhodnutim soudu, bude mit nizsi
hodnotu nez puvodni podil na spole¢né véci, uplatnil v predchozim rizeni. Odvolaci soud se vSak s
touto namitkou nijak nevyrovnal a pouze poukézal na to, ze ,rozdéleni véci je treba provést, je-li véc
fakticky i funkc¢né délitelna”.

Nejvyssi soud déle poznamenal, ze k provéreni skutec¢nosti, zda se hodnota rozdélené véci snizi
oproti pivodnimu stavu, je tfeba nechat vypracovat znalecky posudek zaméreny presné na tento
kol - porovnéani hodnoty véci pred rozdélenim a souc¢tu hodnoty rozdélenych véci, nemuze jit tedy o
libovolnou tvahu soudu.

Nejvyssi soud se - nad rdmec vysSe uvedeného - ve svém rozhodnuti zabyval i otdzkou, zda je pri
déleni pozemku rozhodnutim soudu treba uzemniho rozhodnuti. Rozhodnuti o déleni pozemku
vyzaduje podle stavebniho zakona tzemni rozhodnuti, ledaze jsou podminky pro déleni nebo sceleni
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pozemkl dény regula¢nim planem, rozhodnutim stavebniho uradu nebo rozhodnutim podle
zvlastniho pravniho predpisu (§ 82 odst. 3 stavebniho zakona). Ustanoveni obcanského zakoniku o
zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi je vSak ke stavebnimu zédkonu specialnim
predpisem, a proto zasah stavebniho tradu do soudniho rizeni je nepripustny.

JUDr. Michaela Balousova,
advokatka
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