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Pridatneé spoluvlastnictvi

SpolecCna véc, ktera ma jako celek vymezeny mistné slouzit k urcitému ucelu, je predmétem
pridatného spoluvlastnictvi, jestlize jeji déleni by bylo funkéné neopodstatnéné a podstatné by ztizilo
uzivani samostatnych véci oproti stavu pred rozdélenim véci spolecné. Prevod podilu na véci v
pridatném spoluvlastnictvi se 1idi § 1227 o. z.; predkupni pravo se tu neuplatni. I zahrada prilehla k
domu s jednotkami a ur¢end ke spoleCnému uzivani jejich vlastniky mize mit povahu pridatného
spoluvlastnictvi.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 22 Cdo 1216/2019-217, ze dne 31.7.2019)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobct a) I. P., narozeného XY, a b) A. P., narozené
XY, obou bytem XY, zastoupenych Mgr. D.R., advokatkou sidlem v P., proti zalovanym 1) O. K. B.,
narozené XY, bytem XY, zastoupené JUDr. O.V., advokatem se sidlem v P., 2) BLUMEN s.r.0., se
sidlem v P., zastoupené Mgr. M.Z.L., advokatkou se sidlem v P., 3) M. L. G., narozené XY, bytem XY,
zastoupené Mgr. A.F., advokatkou se sidlem v P., 4) HaRoLo trading and consult s.r.o., se sidlem v
P., zastoupené Mgr. M.Z.L., advokatkou se sidlem v P., 5) KN Kapitdl s.r.0., se sidlem v P., 6) Z. P.,
narozené XY, bytem XY, 7) L. Z., narozenému XY, bytem XY, 8) L. V., narozené XY, bytem XY, 9) J. Z.,
bytem XY, o oddéleni ze spoluvlastnictvi, vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 7 pod sp. zn. 29 C
179/2016, o dovolani Zalobcu proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 17. 10. 2018, ¢. j. 19
Co 208/2018-168, tak, ze dovolani se zamita.

Z odvodnéni:

Obvodni soud pro Prahu 7 (,soud prvniho stupné“) rozsudkem ze dne 10. 4. 2018, ¢.j. 29 C
179/2016-117, zamitl zalobu o oddéleni spoluvlastnictvi tak, ze pozemek par. ¢. XY v katastralnim
uzemi XY o vymére 339 m2 se dle geometrického planu ¢. XY rozdéli na dvé ¢asti, a to pozemek par.
¢. XY o vymére 280 m2, ktery zistane ve spoluvlastnictvi zalovanych, a pozemek par. ¢. XY o vymére
59 m2, ktery se stane spoleCnym jménim zalobct (vyrok I.). Dale rozhodl, Ze zalobci jsou povinni
zaplatit spole¢né a nerozdilné ndhradu nékladu rizeni Zalované 1) ve vysi 6 534 K¢ (vyrok I1.),
zalovanému 2) ve vysi 7 200 K¢ (vyrok III.), zalované 3) ve vysi 10 890 K¢ (vyrok IV.), Zalovanému 4)
ve vysi 7 200 K¢ (vyrok V.) a ve vztahu mezi Zalobci a zalovanymi 5), 6), 7), 8) a 9) rozhodl, Ze zadny
z ucastniki nemd pravo na nahradu néklada tohoto rizeni (vyrok VI.).

Meéstsky soud v Praze k odvolani zalobcu a zalovanych 1), 2), 3) a 4) rozsudkem ze dne 17. 10. 2018,
€.j. 19 Co 208/2018-168, rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku I. ve véci samé, a ve vyroku IV. a
VI. o nékladech rizeni potvrdil (vyrok I.). Dale rozsudek ve vyrocich II., III. a V. o ndkladech rizeni
zmenil tak, Ze jejich vyse Cini ve vyroku II. mezi Zalobci a Zalovanou 1) ¢astku 8 712 K¢, ve vyroku
I11. mezi zalobci a zalovanym 2) ¢astku 6 750 K¢, ve vyroku V. mezi zalobci zalovanym 4) ¢astku 6
750 K¢, jinak se potvrzuji (vyrok II.). Rozhodl také o nahradé néklada odvolaciho fizeni odvolaciho
rizeni (vyrok II. a IV.).

Zalobci se domahali oddéleni ze spoluvlastnictvi (§ 1140 odst. 2 o. z.) zahrady vy$e uvedené, kterd je
ve spoluvlastnictvi ucastniki, kteri jsou souCasné vlastniky jednotek v domé priléhajicimu k zahradeé.
Soudy zalobu zamitly; s timto oduvodnénim:. Jednotky ve vlastnictvi castniku se nachézeji v
bytovém domé, ke kterému priléha zahrada slouzici jako zelen - klidova a odpoc¢inkova zona; pro
tento ucel slouzi zahrada jako celek a takto je i vlastniky jednotek uzivana. Pozemek ma vyméru 399



m2. Plocha pozadovana zalobci je ,uzivatelsky preferovanou ¢asti zahrady”, tj. rovinatou, sluneénou
a bez vegetace. Pokud by pozadovana ¢ast byla oddélena, utrpéli by zbyli spoluvlastnici Gjmu, nebot
zbyvajici ¢ast zahrady by jiz neméla stejnou kvalitu; pri redlném rozdéleni zahrady mezi
spoluvlastniky podle podila by nové pozemky nebyly rovnocenné, nebot kazda ¢ast zahrady je jina,
pokud jde o oslunéni, terén, vegetaci a pristup. Také puvodni vlastnik domu i zahrady, spole¢nost
Dobrovského 9, s. r. 0., potvrdil imysl uzivat zahradu spolecné s domem, a proto byl kazdému
vlastniku jednotky prodan také spoluvlastnicky podil na pozemku tvoricim zahradu. Zamitnuti zaloby
oprely o § 1140 odst. 1 ob¢anského zékoniku ¢.89/2012 Sh. (déle také ,o. z.“) s tim, Ze zahrada je
spole¢nou véci, ktera ma jako celek slouzit k urcitému ucelu - odpocinku a rekreaci vlastnik
jednotek v domé.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podavaji zalobci (,dovolatelé“) dovolani, jehoz pripustnost opiraji o
ustanoveni § 237 zékona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpist (0. s.
r.). Tvrdi, Ze otdzka vykladu ustanoveni § 1440 a 1142 odst. 1 o. z. nebyla dosud v rozhodovaci praxi
dovolaciho soudu reSena. Jako dovolaci diivod uplatiiuji nespravné pravni posouzeni véci podle §
241a odst. 1 0.s. 1.

Tvrdi-li odvolaci soud, Ze by navrhovanym oddélenim spoluvlastnictvi doslo k Gjmé ostatnich
spoluvlastnikll ve smyslu § 1140 odst. 2 o. z., namitaji dovolatelé, Ze je tfeba vykladat toto ustanoveni
restriktivné. Upozorfiuji na rozhodnuti Nejvy$siho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 18. 9.
1923, sp. zn. Rv I 965/23, podle néhoz o $kodé ostatnich spoluvlastnikl 1ze mluvit pouze tehdy,
kdyby prospéch, jenz by jinak patril vSem, pripadl pouze nékterému z nich. Navic z dikce ustanoveni
vyplyva, ze oddéleni ze spoluvlastnictvi nemuze byt jen k ijmé nékterého ze spoluvlastniki, tedy ze
zdmeérem zadatelll o oddéleni nemuze byt pouze Ujma ostatnich spoluvlastniki; o to se vSak v této
véci nejednd a odvolaci soud to ani netvrdil. Ostatné pripadnou ,$kodu” zpusobenou oddélenim
pozemku jsou dovolatelé pripraveni ostatnim spoluvlastnikiim nahradit; touto namitkou se pritom
odvolaci soud viibec nezabyval.

Nejvyssi soud po zjisténi, ze dovolani je pripustné podle § 237 o. s. I, Ze je uplatnén dovolaci divod,
uvedeny v § 241a odst. 1 o. s. I'. a Ze jsou splnény i dalSi nalezitosti dovolani a podminky dovolaciho
rizeni (zejména § 240 odst. 1, § 241 o. s. I.), napadené rozhodnuti prezkoumal a zjistil, ze dovolani
neni diivodné. Napadené rozhodnuti zavisi na vyres$eni otazky hmotného prava - moznosti aplikace §
1140 odst. 2 0. z. na zahradu prilehlou v domé s jednotkami -, kterd v rozhodovani dovolaciho soudu
dosud nebyla vyresena.

Kazdy ze spoluvlastnikti muze kdykoli Zadat o své oddéleni ze spoluvlastnictvi,
1ze-li predmeét spoluvlastnictvi rozdélit, nebo o zruseni spoluvlastnictvi. Nesmi tak ale zadat v
nevhodnou dobu nebo jen k ijmé nékterého ze spoluvlastniku (§ 1140 odst. 2 o. z.).

Jedna-li se o spole¢nou véc, ktera ma jako celek slouzit k urcitému ucelu, neni jeji rozdéleni mozné (§
1142 odst. 1 o. z.).

Utel miliZe vyplyvat z povahy véci (napi. porceldnovy servis), ale podle literatury méZe byt dan i
rozhodnutim spoluvlastniki o zptsobu vyuziti spolecné véci (Kralik, M. in Spacil, J. a kol.: Obcansky
zakonik III. Vécna prava. 1. vydani. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2013, s. 562; Petrov, J., Vytisk,
M., Beran, V. a kol. Obcansky zédkonik. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 1160).
,Pozemek je obecné délitelny, ale kdyby se rozdélil v tomto pripadé, tak uz nemuze slouzit Gcelu,
kterému jako celek slouzil. Obdobné by bylo ziejmé mozné nahlizet na pripady, kdy se jedna
pozemek, ktery slouzi jako sportovni hristé, zoologicka nebo botanicka zahrada apod.” (viz M. Kralik
v citovaném komentari, s. 562).

Pri reseni véci lze primérené prihlédnout i k judikature k obCanskému zakoniku ¢. 40/1964 Sb. (obc.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obcansky-soudni-rad-6647.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obcansky-zakonik-6694.html

zak.) ,Je skutecCnosti, Ze pozemek je v zasadé vzdy délitelny; to ovSem neznamena, Ze musi byt
rozdélen ve vSech pripadech (viz téz zakonny obrat ,dobie mozné“ v § 142 odst. 1 ob¢. zak.).
Zejména pozemKy priléhajici k obytnym domum vytvareji zpravidla s domem jediny funkéni celek,
slouzi k lepSimu vyuziti domu a také blizkost obytného domu, ve kterém vlastnik zahrady bydli,
zlepsuje vyuziti zahrady. Proto neni v rozporu se zakonem postup, pti kterém soud, jenz rozhoduje o
zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi, prikaze pozemek - zahradu prilehlou k domu tomu,
komu pripada diim, aniz by provedl jeho déleni” (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. 10. 2009, sp.
zn. 22 Cdo 1181/2008, usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 14. 12. 2011, sp. zn. 22 Cdo 3993/2011).
,Dovolaci soud zastava ve své rozhodovaci praxi nézor, ze pozemky priléhajici k obytnym domum
vytvareji zpravidla s domem jediny funkéni celek, slouzi k lepSimu vyuziti domu, a proto neni v
rozporu se zakonem postup, pri kterém soud, jenz rozhoduje o zruseni a vyporadani podilového
spoluvlastnictvi, prikédZe pozemek - zahradu prilehlou k domu - tomu, komu pripadé diim, aniz by
provedl jeho déleni (usneseni Nejvyssiho soudu dne 24. 11. 2015, sp. zn. 22 Cdo 1438/2014, stejné i
rada dalSich rozhodnuti).

Z uvedeného se i pro stav podle platného obcanského zadkoniku podava zavér, ze pozemky priléhajici
k obytnym domum a urc¢ené ke spoleCnému uzivani vytvari zpravidla s domem jediny funkéni celek,
slouzi k lepSimu vyuziti domu (jednotek v ném umisténych) a blizkost obytného domu zlepSuje vyuziti
zahrady, resp. plochy pro rekreaci; v pomérech domu rozdéleného na jednotky pak plati, Ze zahrada
prilehla k domu a urcena ke spoleCnému uzivani vlastniky jednotek zpravidla, s prihlédnutim k
okolnostem konkrétni véci, tvori s domem funkéni celek, ktery ma slouzit k urcitému tucelu ve smyslu
§ 1142 odst. 1 o. z. Nelze ovSem vyloucit, Zze vzhledem k vyjime¢nym okolnostem véci tomu muze byt
jinak.

Ustanoveni § 1142 odst. 1 o. z. je normou s relativné neurcitou hypotézou; kdy jde o ,véc ktera ma
jako celek slouzit k urcitému ucelu” je tak ponechano na uvaze soudu, ktery musi podle svého
uvazeni v kazdém jednotlivém pripadé vymezit sdm hypotézu pravni normy ze Sirokého okruhu
okolnosti; dovolaci soud mize jeho ivahu zpochybnit jen, pokud by byla zjevné neprimérena. Tak
tomu v dané véci neni.

V této véci soudy vysly z nasledujicich skutkovych zjisténi: Jednotky ve vlastnictvi uc¢astniku se
nachdzeji v bytovém domé, ke kterému priléhd zahrada slouzici jako zelen

- klidova a odpocinkova zona; pro tento ucel slouzi zahrada jako celek a takto je i vlastniky jednotek
uzivana. Pozemek ma vyméru 399 m2. Plocha pozadovand zalobci je ,uzivatelsky preferovanou césti
zahrady”, tj. rovinatou, slune¢nou a bez vegetace”. Pokud by pozadovana ¢ast byla oddélena, utrpéli
by zbyli spoluvlastnici Gjmu, nebot zbyvajici ¢ast zahrady by jiz neméla stejnou kvalitu; pri realném
rozdéleni zahrady mezi spoluvlastniky podle podilti by nové pozemky nebyly rovnocenné, nebot
kazda cast zahrady je jina, pokud jde o oslunéni, terén, vegetaci a pristup. Také puvodni vlastnik
domu i zahrady, spolecnost Dobrovského 9, s. r. 0., potvrdil imysl uzivat zahradu spole¢né s domem,
a proto byl kazdému vlastniku jednotky prodan také spoluvlastnicky podil na pozemku tvoricim
zahradu. Za této situace, i s prihlédnutim k rozloze zahrady a poctu vlastnika jednotek (tedy k tomu,
jak velké celky by vznikly po rozdéleni zahrady mezi spoluvlastniky) neni uvaha souda v nalézacim
rizeni o tom, Ze zahrada je spole¢nou véci, ktera ma jako celek slouzit k urcitému ucelu, a proto neni
jeji rozdéleni mozné, zjevné neprimérend; uplatnény dovolaci diivod, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu
spocCiva na nespravném pravnim posouzeni veci (§ 241a odst. 1 o. s. I.), tak neni dan.

K odkazu na rozhodnuti Nejvyssiho soudu Ceskoslovenské republiky ze dne 18. 9. 1923, sp. zn. Rv
965/23, se uvadi, ze obecny zakonik obc¢ansky z roku 1811, ze kterého toto rozhodnuti vychézelo,
nemél ustanoveni obdobné § 1142 odst. 1 o. z., o které se napadené rozhodnuti opird. Namitka, ze
zalobci jsou pripraveni nahradit ostatnim spoluvlastnikim pripadnou $kodu, je irelevantni; neni-li
véc délitelnd ve smyslu § 1142 odst. 1 o. z., nemUze tento zavér zvratit ani nabizena kompenzace
ujmy.



Dovolatelé upozornuji na to, ze budou-li chtit jednotku spolu se spoluvlastnickym podilem k pozemku
(zahradé) prodat, budou muset nabidnout ostatnim spoluvlastnikiim z titulu predkupniho prava podil
ke koupi; pokud pak bude predkupni pravo uplatnéno, znehodnoti se hodnota jejich jednotky
(nabyvatel by nemél pravo uzivat zahradu). Proto by chtéli mit ¢ast zahrady ve vyluéném vlastnictvi.
K tomu dovolaci soud jen na okraj (tato otazka totiz neni pro posouzeni tvahy pro aplikaci § 1142
odst. 1 0. z. vyznamna), uvadi: Vztah § 1142 odst. 1 0. z. k § 1223 o. z., vymezujicimu pridatné
spoluvlastnictvi, je vztahem normy obecné k normé zvlastni; véci v pridatném spoluvlastnictvi je
takova spolecna véc, kterd ma jako celek slouzit k urcitému ucelu (§ 1142 odst. 1 o. z.), ovSem za
splnéni dalSich podminek uvedenych v § 1223 o. z. K podmince klasifikace véci jako predmétu
pridatného spoluvlastnictvi, Ze bez této spole¢né véci neni uzivani samostatnych véci (zde jednotek)
dobre mozné, se poznamenava: Uzivani véci bez predmétu pridatného spoluvlastnictvi neni ,,dobre
mozné“ nejen v pripadé, Ze neni mozné vubec, ale i tehdy, je-li podstatné omezeno ¢i ztizeno. Tak
napr. zahradu lze uzivat i bez zdroje vody - spolecné studny, ovSem jde o uzivani natolik
nekomfortni, ze splihuje kritérium § 1223 odst. 1 o. z., Ze neni ,,dobre mozné”. Spole¢na véc, kterda ma
jako celek vymezeny mistné slouzit k uré¢itému ucelu, je tak predmétem pridatného spoluvlastnictvi,
jestlize jeji déleni by bylo funkéné neopodstatnéné a podstatné by ztizilo uzivani samostatnych véci
oproti stavu pred rozdélenim véci spole¢né. Vzhledem ke skutkovym okolnostem neni vylouceno ani
posouzeni véci podle § 1223 odst. 2 0. z. Prevod podilu na véci v pridatném spoluvlastnictvi se ridi §
1227 o. z.; predkupni pravo se tu neuplatni. Dovolaci soud, aniz by chtél jakkoliv predjimat vysledek
pripadného rizeni o povaze této konkrétni zahrady (touto otdzkou se, vazan obsahem
prezkoumavaného rozhodnuti i dovoldni, nemohl zabyvat), tak konstatuje, ze i zahrada prilehla k
domu s jednotkami a urcend ke spole¢nému uzivani jejich vlastniky miize mit povahu pridatného
spoluvlastnictvi.

Z uvedeného je zrejmé, ze rozhodnuti odvolaciho soudu je vécné spravné. Proto nezbylo, nez
dovolani zamitnout [§ 243d pism. a) o. s. I".].
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