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Vlastnictvi bytu

K preméné spoluvlastnictvi na bytové spoluvlastnictvi muze dojit pouze pri faktické existenci alespon
dvou bytu.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 5764/2016, ze dne 24.5.2017)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné S. B., zastoupené JUDr. T.R., advokatem se
sidlem v P., proti zalovanému Ing. P. D., zastoupenému JUDr. K.D., advokatem se sidlem v L., o
zrusSeni a vyporadani spoluvlastnictvi k nemovitostem, vedené u Okresniho soudu v Kladné pod sp.
zn. 18 C 41/2012, o dovolani zZalovaného proti rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 25. kvétna
2016, €. j. 26 Co 170/2016-245, tak, Ze dovolani se zamita.

Z odtvodnéni:

Okresni soud v Kladné (dale jen ,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 28. 1. 2016, ¢.j. 18 C
41/2012-221, zrusil spoluvlastnictvi t¢astniki k rodinnému domu (déle jen ,predmétny dum*)
postavenému na pozemku parc. €. st. 19/1, pozemku parc. ¢. st. 19/1 o vymére 305 m2, pozemku
parc. €. 11/2 o vymére 249 m2 a pozemku parc. €. 142/12 o vymére 1 090 m2 (déle jen ,predmétné
nemovitosti“), vSe zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim Gradem pro Stredocesky
kraj, Katastralni pracovisté Slany, na LV ¢. 90 pro obec a katastralni tzemi S. (vyrok I.). Predmétné
nemovitosti prikazal do vyluéného vlastnictvi zalobkyné (vyrok II.), které ulozil povinnost zaplatit
zalovanému na vyporadani podilu ¢astku 666.667,- K¢ do 15 dnu od pravni moci rozsudku (vyrok
I11.), a rozhodl o ndahradé nakladu fizeni (vyroky IV. a V.). V odtvodnéni soud prvniho stupné uvedl,
Ze Ucastnici jsou spoluvlastniky predmétnych nemovitosti, Zalobkyné v rozsahu id. 2/3 a zalovany v
rozsahu id. 1/3 vzhledem k celku. O zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi se icastnici nedohodli,
zalovany nesouhlasil s prikazanim celku nemovitosti do vlastnictvi zalobkyné a trval na realném
rozdéleni, poptipadé rozdéleni na dvé bytové jednotky. Uastnici jsou navzajem cizi 1idé, oba své
spoluvlastnické podily nabyli dédénim, nedohodli se ani na zpusobu uzivani predmétnych
nemovitosti, kdy je uziva a udrzuje zalobkyné a Zalovany do nich nema pristup. Prednostnim
zpusobem vyporadani je reélné rozdéleni véci. Byt znalci pripustili, ze svislé rozdéleni stavby
predmeétného domu je technicky mozné, ze zpravy prislusného stavebniho uradu vyplynulo, ze stavbu
neni mozné realné rozdélit na dva samostatné objekty, jelikoz nelze technicky zajistit nezavislost a
samostatnost staveb. Je skutecnosti, ze by se bez ohledu na stanovisko stavebniho uradu rovnaly
naklady na redlné rozdéleni predmétného domu samotné trzni cené spoluvlastnického podilu
Zalovaného ci by tuto hodnotu prevysovaly. Rozdéleni by nepochybné bylo spojeno s podstatnym
snizenim hodnoty predmétného domu, a proto jeho realné rozdéleni neni dobre mozné. Soud
nasledné s ohledem na stanovisko stavebniho uradu posuzoval moznost rozdéleni predmétného
domu na bytové jednotky. V této souvislosti zdlraznil, ze v predmétném domé nachézi pouze jedna
bytova jednotka, a pokud by mélo dojit k vymezeni bytovych jednotek, musela by druhd jednotka
teprve vzniknout; takové reseni vSak soucasny stav neumoznuje. Vzhledem k tomu soud prvniho
stupné zvolil jako zplisob vyporadani spoluvlastnictvi prikazéni predmétnych nemovitosti Zalobkyni
za nahradu. Zalobkyné ma vy$si spoluvlastnicky podil, z dokazovani vyplynulo, Ze pfedmétné
nemovitosti budou Gcelnéji vyuzity zalobkyni, kterd v pribéhu rizeni opakované deklarovala jejich
vyuziti k vlastnimu bydleni, zatimco zalovany mél v oddélené Césti zdjem umoznit bydleni svému
bratrovi, a zalobkyné téz po celou dobu trvani spoluvlastnického vztahu o nemovitosti peCovala, méla
zdjem je ziskat do svého vylucného vlastnictvi, i v drivéjsi dobé byla s puvodnimi vlastniky



nemovitosti v kontaktu, navstévovala je a s idrzbou nemovitosti jim poméahala. Duvodem prikazani
do vylu¢ného vlastnictvi zalovaného pak neni skutecnost, ze zalovany nemél v minulosti moznost
predmeétné nemovitosti bézné uzivat a nemohl se stykat se svym otcem, ktery o zalovaného dlouho
nejevil zajem a dokonce se jej netdspésné pokusil vydédit. VySe nahrady za spoluvlastnicky podil byla
stanovena podle vySe spoluvlastnickych podili na zakladé trzni ceny ur¢ené znaleckym posudkem.
Za primérenou nahradu je nutno povazovat jednu tretinu trzni ceny predmétnych nemovitosti, ktera
je hodnotovym ekvivalentem idealniho spoluvlastnického podilu, o ktery Zalovany prichézi.

K odvolani zalovaného Krajsky soud v Praze (ddle jen ,odvolaci soud”) rozsudkem ze dne 25. 5. 2016,
€.j. 26 Co 170/2016-245, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil (vyrok I.) a rozhodl o ndhradé
nékladl odvolaciho rizeni (vyrok II.). V oduvodnéni se odvolaci soud ztotoznil se skutkovym stavem
zjisténym soudem prvniho stupné a rovnéz shledal za priléhavé pravni posouzeni véci, procez v
podrobnostech odkazal na odivodnéni napadeného rozsudku. Zddraznil, Ze z provedenych diukaza
vyplyva, ze po urcitych stavebnich upravéch Ize predmétny dum rozdélit na samostatné objekty
pouze svislou rovinou, u nové vzniklé ¢asti by se muselo resit napojeni na inzenyrské sité, novy
pristup do této ¢asti z verejné komunikace, muselo by se zridit socialni zarizeni, kuchynsky kout,
vylez do ptudniho prostoru nad touto Casti, oddélit dva nové vzniklé pudni prostory Stitovou
protipozéarni zdi s tim, ze stavby tvorici prisluSenstvi nemovitosti jako garaz, kalna, dilna a sklad
nejsou realné délitelné. Podle sdéleni stavebniho Gradu, neni mozné realné rozdélit stavbu na dva
samostatné objekty. Byt rozdéleni stavby je technicky proveditelné, neni vsak funkéné opodstatnéné,
nebot by vznikla ¢ast, kterou by nebylo mozno radné uzivat bez dalSich tprav k samostatnému
bydleni, jednalo by se pouze o oddélenou mistnost. Obvykla cena predmétného domu byla ur¢ena
castkou 2 mil. K¢, pricemz celkové naklady na redlné rozdéleni odhadl znalec Ing. H. ve vysi
926.772,- K¢; s takto vycislenymi naklady souhlasil i znalec Ing. K., vyjadril se i k projektové
dokumentaci Ing. F., ktery vycislil odhadované naklady na oddéleni ¢astkou 250.000,- K¢, jednalo se
ale o rozdéleni predmétného domu na bytové jednotky a nikoliv o redlné rozdéleni. Nakladné
stavebni upravy v obecné roviné vylucuji zavér o délitelnosti spole¢né véci, pricemz v posuzované
véci prevysuji naklady hodnotu spoluvlastnického podilu Zalovaného, z ¢ehoz vyplyva zavér o
faktické nedélitelnosti predmétného domu. Obdobné spravné jsou zavéry o snizeni hodnoty spolecné
véci v dusledku zmens$eni podlahové plochy. Odvolaci soud se ztotoznil i se zavérem ohledné
nemoznosti rozdéleni predmétného domu na dvé jednotky. Uved], Ze § 1165 obcanského zadkoniku na
posuzovanou véc nedopadd, nebot se tyka pripad, kdy jednotka fakticky existuje, spliuje nalezitosti
jednotky podle § 1159 ob¢anského zakoniku a soud rozhodne pouze o jejim oddéleni ze
spoluvlastnictvi. V dané véci o takovy pripad nejde, nebot predmétny dim neobsahuje dvé jednotky;
pak je pravné bezvyznamny zavér znalce a z ného vyplyvajici odvolaci namitka zalovaného, ze
investice do vybudovani bytové jednotky by mohla hodnotu predmétného domu o néco zvysit. Nejsou
splnény zadkonné podminky pro redlné rozdéleni nemovitosti, kdyz jako celek budou tucelnéji vyuzity
Zalobkyni. Proto soud postupoval spravné, pokud predmétné nemovitosti prikdzal za primérenou
nahradu Zalobkyni.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalovany dovoléani, které povazuje za pripustné podle § 237
obcanského soudniho radu. Klade otazku, zdali 1ze rozhodnout o vyporadani spoluvlastnictvi
rozdélenim predmétného domu na bytové jednotky, aniz by tyto jednotky pred rozhodnutim soudu
existovaly a spliiovaly nalezitosti jednotky podle § 1159 obcanského zdkoniku. Namitd, ze zakon
vyslovné predpokladad, ze ke vzniku bytové jednotky dojde rozhodnutim soudu, nevyzaduje se, aby
takova jednotka jiz existovala, resp. byla vymezena predtim, nez soud rozhodne. Pri opacném
vykladu by jednotky rozhodnutim soudu nevznikaly, jen by se pri vyporadani prikazovaly jednotlivym
spoluvlastnikiim za nahradu a ustanoveni § 1165 obc¢anského zakoniku by postradalo smysl, rovnéz
by byla nesmyslna pravni uprava predpokladajici, ze na rozdéleni spolecné véci muze byt nezbytné
vydat urcité néklady. S poukazem na judikaturu Nejvy$siho soudu zdlraznuje, ze muze vzniknout
vlastnictvi jednotky i proti vuli nékterého ze spoluvlastniki budovy, nadto rozdéleni budovy na



bytové jednotky mé prednost pred jinymi zpusoby vyporadéani. Dale klade otézkou, zdali rozhodnuti
soudu o vzniku bytovych jednotek je zpusobem realného rozdéleni véci, kdyz podle judikatury
dovolaciho soudu tak tomu méa byt, procez neobstoji opacny zavér odvolaciho soudu. Za treti poklada
soud vyporadal s tim, zda a které jednotlivé nemovité véci jsou redlné délitelné. Soudy obou stupnu
se v podstaté zabyvaly jen rozdélenim predmétného domu, vibec vSak neresily otazku realného
rozdéleni dalSich nemovitosti ve spoluvlastnictvi, zejména zahrady a rozsahlého pozemku o vymére
1090 m2. Prinejmens$im pozemek evidovany jako orna puda netvori s ostatnimi nemovitostmi funk¢ni
celek, a pokud by skute¢né byl predmétny diim nedélitelny, bylo by lze reélné uvazovat o rozdéleni
pozemku evidovanych v katastru nemovitosti jako zahrada a orna puda, kdy na ¢asti zahrady by
nepochybné bylo v budoucnu mozné zadat o povoleni vystavby domu. Pokud se soudy touto otdzkou
nezabyvaly, je jejich pravni posouzeni neuplné, tudiz i nespravné. Zavérem navrhuje, aby dovolaci
soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni.

Zalobkyné ve vyjadieni uvadi, Ze odvolaci soud se zcela spravné ztotoZnil se zavérem soudu prvniho
stupné ohledné pripadného rozdéleni predmétného domu na bytové jednotky. Odvolaci soud
zdUraznil, Ze ustanoveni § 1165 obcanského zdkoniku na posuzovany pripad nedopadd, kdyz bytova
jednotka musi fakticky existovat, coz se v posuzovaném pripadé nestalo; dalsi ivaha v tomto ohledu
je proto podle zalobkyné bezpredmeétnd. Stejné bezpredmétnymi jsou dalsi otazky zalovaného. K
namitce, ze pozemky lze rozdélit, zalobkyné uvadi, Ze jiz pred podanim zaloby tuto moznost rozdéleni
zalovanému nabizela, ten vsak s takovym reSenim nesouhlasil. Vzhledem k velikosti zahrady a ke
stavebné-technickym predpistim by po pripadném rozdéleni bylo neschiidné na zahradé stavét
jakoukoliv stavbu. Zalobkyné si nedovede predstavit, Ze by se po letech trvajicim soudnim rizeni
zalovany stal jejim sousedem. Zavérem navrhuje, aby dovolaci soud dovolani zamitl.

Nejvyssi soud jako dovolaci soud projednal véc podle zakona 99/1963 Sh., obCansky soudni rad, ve

znéni ucinném do 31. 12. 2013 (dale jen ,0. s. I.“), nebot rizeni v projednavané véci bylo zahajeno
prede dnem 1. 1. 2014 (srovnej ¢lanek II bod 2. zakona 293/2013 Sb.).

Podle § 3028 odst. 1, 2 zékona 89/2012 Sh., ob¢anského zakoniku, timto zdkonem se ridi prava a
povinnosti vzniklé ode dne nabyti jeho G¢innosti. Neni-li ddle stanoveno jinak, ridi se ustanovenimi
tohoto zakona i pravni poméry tykajici se prav osobnich, rodinnych a vécnych; jejich vznik, jakoz i
prava a povinnosti z nich vzniklé prede dnem nabyti uc¢innosti tohoto zdkona se vSak posuzuji podle
dosavadnich pravnich predpist.

Jelikoz o zruseni spoluvlastnictvi bylo soudy rozhodovano po 1. 1. 2014, postupoval dovolaci soud
podle prislusnych ustanoveni zdkona 89/2012 Sb., obcanského zdkoniku (déle jen ,0. z.“) - [k tomu
srovnej rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. 6. 2015, sp. zn. 22 Cdo 1450/2015 (uverejnény pod ¢.
5/2016 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, rozh. obc.)].

Dovolani je zCasti pripustné, neni vSak davodné.

Podle § 237 o. s. I'. neni-li stanoveno jinak, je dovolani pripustné proti kazdému rozhodnuti
odvolaciho soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pri jejimz reSeni se odvolaci soud odchylil od ustalené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyreSena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, anebo mé-li byt dovolacim soudem
vyresena pravni otdzka posouzena jinak.

Podle § 241a odst. 1 - 3 0. s. I. dovolani lze podat pouze z duvodu, ze rozhodnuti odvolaciho soudu
spociva na nespravném pravnim posouzeni véci. V dovolani musi byt vedle obecnych nalezitosti (§ 42
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odst. 4) uvedeno, proti kterému rozhodnuti sméruje, v jakém rozsahu se rozhodnuti napada,
vymezeni duvodu dovolani, v ¢em dovolatel spatfuje splnéni predpokladd pripustnosti dovolani (§
237 az 238a) a ¢eho se dovolatel domaha (dovolaci navrh). Divod dovolani se vymezi tak, ze
dovolatel uvede pravni posouzeni véci, které poklada za nespravné, a ze vylozi, v cem spociva
nespravnost tohoto pravniho posouzeni.

Dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve kterém byl jeho vyrok napaden
(§ 242 odst. 1 o. s. I.). Rozhodnuti odvolaciho soudu lze prezkoumat jen z davodu vymezeného v
dovolani. Je-li dovolani pripustné, dovolaci soud prihlédne téz k vadam uvedenym v § 229 odst. 1, §
229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3, jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek
nespravné rozhodnuti ve véci, i kdyz nebyly v dovolani uplatnény (§ 242 odst. 3 0. s. ).

Zalovany predkladé otazku, zdali je rozhodnuti soudu o vzniku bytovych jednotek zptisobem
vyporadani spoluvlastnictvi realnym rozdélenim spolecné véci.

Tato otazka pripustnost dovolani zalozit nemuze, nebot jiz byla rozhodovaci praxi dovolaciho soudu
vyresena, a odvolaci soud se pri reseni této otazky od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu
neodchylil.

Nedohodnou-li se spoluvlastnici o zruseni spoluvlastnictvi, rozhodne o ném na navrh nékterého ze
spoluvlastnikl soud. Rozhodne-li soud o zru$eni spoluvlastnictvi, rozhodne zaroven o zpusobu
vyporadani spoluvlastniku (§ 1143 o. z.). Je-li to mozné, rozhodne soud o rozdéleni spole¢né véci; véc
ale nemuze rozdélit, sniZila-li by se tim podstatné jeji hodnota. Rozdéleni véci vSak nebrani
nemoznost rozdélit véc na dily odpovidajici presné podilim spoluvlastnikli, vyrovna-li se rozdil v
penézich (§ 1144 odst. 1 a 2 0. z.).

Jednotka vznikne, pokud o tom rozhodne soud pri oddéleni ze spoluvlastnictvi, pri zruseni a
vyporadani spoluvlastnictvi, pri zizeni spole¢ného jméni nebo pri vyporadani spole¢ného jméni (§
1165 o. z.).

Z judikatury Nejvyss$iho soudu se podéava, Ze o. z. stanovi taxativni zptisoby vyporadani
spoluvlastnictvi rozhodnutim soudu a jejich zadvazné poradi [srovnej napr. rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 22. 9. 2015, sp. zn. 22 Cdo 1618/2015 (uverejnény pod ¢. C 15 027 v Souboru civilnich
rozhodnuti a stanovisek Nejvys$siho soudu, C. H. Beck - dale jen ,Soubor”)]. Primarnim zpusobem
vyporadani spoluvlastnictvi je rozdéleni spolecné véci (§ 1144 o. z.). Neni-li rozdéleni spolecné véci
dobre mozné, prichazi do Gvahy vyporadani spoluvlastnictvi prikazanim spolecné véci jednomu nebo
vice spoluvlastnikim za nahradu (§ 1147 vété prvni o. z.). Nechce-li spole¢nou véc zadny ze
spoluvlastnikl, nebo nema-li zadny ze spoluvlastniki, ktery by mél o spolecnou véc zajem, finan¢ni
prostredky k zaplaceni vyporadaciho podilu [k tomu srovnej rozsudek Krajského soudu v Ostravé ze
dne 8. 4. 2014, sp. zn. 11 Co 698/2014 (uverejnény pod ¢. 4/2015 Sbirky soudnich rozhodnuti a
stanovisek, rozh. obc.), nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 6. 2016, sp. zn. 22 Cdo
1942/2016 (dostupny na www.nsoud.cz)], naridi soud prodej spolecné véci, a to ve verejné drazbé,
nebo v odiivodnéném pripadé v drazbé jen mezi spoluvlastniky (§ 1147 véta druhd o. z.) [srovne;
napr. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 3. 8. 2016, sp. zn. 22 Cdo 2208/2015 (dostupné na
www.nsoud.cz)].

Jiz drivéjsi judikatura ke zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi podle § 142 zakona
40/1964 Sh., obcansky zakonik, ve znéni i¢inném do 31. 12. 2013, pripoustéla s odkazem na § 5
odst. 2 zdkona 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytum a nebytovym prostoriim a dopliuji nékteré zakony (zédkon o vlastnictvi
bytl), ve znéni G¢inném do 31. 12. 2013, vyporadani podilového spoluvlastnictvi rozdélenim spolecné
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véci na bytové jednotky [srovnej napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 7. 2003, sp. zn. 22 Cdo
650/2002 (uverejnény pod ¢. C 2 198 v Souboru), nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 4.
2004, sp. zn. 22 Cdo 559/2004 (uverejnény v ¢asopise Pravni rozhledy, 2004, ¢. 21, str. 803)].
Judikatura pritom zdlraznila, Ze tento zplisob vyporadani nastupuje pri nemoznosti reédlného déleni
véci, a predchazi tak prikazani spolecné véci nékterému ze spoluvlastnika za ndhradu [srovnej
usneseni Ustavniho soudu ze dne 12. 4. 2006, sp. zn. I. US 174/05 (uverejnéné v ¢asopise Soudni
rozhledy, 2008, ¢. 4, str. 131)]. Spravnost téchto zavéru potvrzovala i tehdejsi pravni nauka, byt
zdlraznovala, Ze ve své podstaté se nejedna o rozdéleni na bytové jednotky, nybrz o transformaci
podilového spoluvlastnictvi na vlastnictvi jednotek [viz napr. Dvorak, T.: Preména podilového
spoluvlastnictvi budovy na vlastnictvi bytu a nebytovych prostort. Soudni rozhledy, 2013, ¢. 5, str.
166 a nasl. Kralik, M.: Podilové spoluvlastnictvi v obCanském zékoniku. 1. vydani, Praha 2008, 425
s.].

Rovnéz soucasna judikatura Nejvyssiho soudu ke zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi rozhodnutim
soudu podle § 1143 a nasl. o. z. pripousti s odkazem na § 1165 o. z. vyporadani spoluvlastnictvi
transformaci spole¢né véci (budovy) na vlastnictvi jednotek. Vychdazi z toho, ze podle § 1147 o. z. je
treba dat prednost nejprve rozdéleni spolecné véci (a to i rozdéleni domu na jednotky podle § 1165 o.
z.), a teprve tehdy, neni-li to dobf'e mozné, muze soud prikazat véc za nahradu jednomu nebo vice
spoluvlastnikiim [srovnej napr. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 9. 12. 2015, sp. zn. 22 Cdo
4000/2015 (uverejnéné v casopise Soudni rozhledy, 2016, C. 6, str. 190); proti uvedenému
rozhodnuti byla podéna tustavni stiznost, kterou Ustavni soud odmitl usnesenim ze dne 26. 5. 2016,
sp. zn. II. US 799/2016 (dostupnym na http://nalus.usoud.cz), nebo usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
3. 8. 2016, sp. zn. 22 Cdo 2208/2015 (dostupné na www.nsoud.cz)].

V posuzovaném pripadé se soudy obou stupill spravné nejprve zabyvaly otazkou, zdali 1ze predmétny
dum rozdélit na dvé samostatné véci v pravnim slova smyslu. Kdyz shodné dospély k zavéru, ze
takové rozdéleni neni dobre mozné (a tento zavér v dovolani dovolatel zadnym zpusobem nenapada),
zabyvaly se otazkou, zdali 1ze provést vyporadani spoluvlastnictvi formou bytového spoluvlastnictvi.
Az poté, kdy pro tuto variantu soudy neshledaly podminky, pristoupily k prikdzani predmétnych
nemovitosti za nahradu do vylu¢ného vlastnictvi zalobkyné. Dovolaci soud neshledal, ze by v tomto
ohledu jakkoliv soudy obou stupnu postupovaly v rozporu s rozhodovaci praxi dovolaciho soudu, a
proto jejich rozhodnuti v tomto ohledu zcela obstoji.

Dovolacimu soudu ostatné neni zifejma argumentace dovolatele vztahujici se k posouzeni, zda
vyporadani spoluvlastnictvi vznikem bytového spoluvlastnictvi predstavuje redlné rozdéleni spolecné
véci, ¢i nikoliv. Na reSeni této otazky totiz neni rozhodnuti odvolaciho soudu zalozeno. Dovolatel
uvedenou namitku uplatnuje v souvislosti s poukazem na to, ze se nalézaci soudy zabyvaly pouze
rozdélenim domu na dva samostatné objekty, nikoliv vSak jiz rozdélenim domu na bytové jednotky,
coz podle nazoru odvolaciho soudu nema byt realné rozdéleni nemovitosti.

V této souvislosti dovolaci soud predevsim predesild, ze odvolaci soud v ¢asti pravniho posouzeni
véci neucinil zavér, ze by rozdéleni domu na bytové jednotky nemélo predstavovat redlné rozdéleni
nemovitosti. Zabyval se moznym realnym délenim ve smyslu § 1144 o. z., i moznym vznikem
bytového spoluvlastnictvi ve smyslu § 1165 o. z. Souc¢asné dovolatel nedivodné vytyka nalézacim
soudliim, Ze se odmitly zabyvat vyporadanim spoluvlastnictvi z pohledu mozného vzniku bytového
spoluvlastnictvi v rezimu § 1165 o. z., coz bez jakychkoliv pochybnosti vyplyva z té ¢asti dovolani, ve
které naopak polemizuje s vécnymi davody, pro které soudy k tomuto zptisobu vyporadani
nepristoupily, a vytyka soudim nespravné pravni posouzeni véci. Z uvedeného je ziejmé, ze soudy se
moznym postupem podle § 1165 o. z. zabyvaly, dospély vSak k negativnimu zavéru, se kterym
dovolatel nesouhlasi. Rozhodnuti nalézacich soudu je v dané véci z pohledu § 1165 o. z. zalozeno na
stézejnim zavéru, ze se v domé nenachézeji dvé bytové jednotky (dva byty), ale pouze bytova



jednotka jedina (jeden byt), coz postup podle § 1165 o. z. vylucCuje.

V této souvislosti zalovany dovolacimu soudu predklada otazku, zdali Ize rozhodnout o vyporadani
rozdélenim domu na jednotky, aniz by tyto jednotky pred rozhodnutim soudu existovaly a splnovaly
nalezitosti jednotky podle § 1159 o. z. Polemizuje tak se stézejnim zavérem soudu, ze postup podle §
1165 o. z. neprichazi do Gvahy v situaci, kdy v dané véci se v rodinném domé dva byty nenachazeji.

Jelikoz tato otdzka nebyla v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu doposud vyresena, rozhodnuti
odvolaciho soudu je na reseni této otazky zalozeno a zalovany zavéry prijaté odvolacim soudem
napadd, je dovolani pripustné a zaroven duvodné.

Podle § 1158 odst. 1 a 2 o. z. bytové spoluvlastnictvi je spoluvlastnictvi nemovité véci zalozené
vlastnictvim jednotek. Bytové spoluvlastnictvi muze vzniknout, pokud je soucésti nemovité véci dam
alespon s dvéma byty. Co je stanoveno v tomto oddilu o bytu, plati také pro nebytovy prostor, jakoz i
pro soubor bytt nebo nebytovych prostoru.

Podle § 1159 o. z. jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spole¢nych
castech nemovité véci vzdjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita.

Vznik bytového spoluvlastnictvi v urcitém domeé lze rozdélit do dvou kategorii v zavislosti na tom,
zdali jeSté neexistuji dum ¢i prostor, v némz maji vzniknout jednotky, Ci zdali jiz takova budova a
prostory, v nichz maji jednotky vzniknout, existuji (srovnej duvodovou zpravu k § 1163-1165 o. z.).
Do prvni kategorie spada vystavba (§ 1163 o. z.) provadéna na zakladé smlouvy o vystavbeé (§ 1170
an. o. z.), do druhé kategorie spadda prohlaseni (§ 1166 an. o. z.). Rovnéz vznik bytového
spoluvlastnictvi rozhodnutim soudu (§ 1165 o. z.) 1ze zaradit do druhé kategorie, nebot svou povahou
se jedna o preménu domu v rezimu spoluvlastnictvi nebo spole¢ného jméni manzelu na bytové
spoluvlastnictvi. Podobnost rozhodnuti soudu a prohlaseni zduraznuje taktéz soudobd odborna
literatura, podle niZ rozhodnuti soudu o vyporadani spoluvlastnictvi ¢i o vyporadani spolecného
jméni musi mit nélezitosti prohlaseni podle § 1166 o. z. [Kabelkova, E.: § 1165 (Rozhodnuti soudu).
In: Kabelkovd, E., Schodelbauerova, P. Bytové spoluvlastnictvi v novém obcanském zakoniku.
Komentar. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, str. 57n. Cap, Z:: § 1165 (rozhodnut{ soudu). In:
Svestka, J., Dvorék, ]., Fiala, J. a kol. Ob¢ansky zékonik - Komentaf - Svazek III (absolutni majetkova
prava). 1. vydéni. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014, str. 473 - 475].

Uvedeny zavér spatruje Nejvyssi soud jako logicky a racionalni, nebot rozhodnuti soudu ma vést k
likvidaci spoluvlastnictvi ¢i spoleéného jméni, a nikoliv k budovani novych prostor, v nichz by mohla
vzniknout jednotka. Rovnéz je mozné poukazat na historicky vyvoj pravni upravy, kdy rozhodnuti
soudu o vyporadani podilového spoluvlastnictvi podle § 5 odst. 2 zdkona 72/1994 Sb., o vlastnictvi
bytli, muselo obsahovat nélezitosti pro prohlaseni vlastnika budovy podle § 4 odst. 2 zadkona
72/1994 Sb. o vlastnictvi bytl (srovnej § 5 odst. 3 zdkona 72/1994 Sb., o vlastnictvi byta).

M&é-li tedy rozhodnuti soudu o vyporadani spoluvlastnictvi vést toliko k preméné existujiciho domu na
bytové vlastnictvi, a nikoliv k vystavbé novych prostor (byt by tyto prostory mohly slouzit rovnéz k
bydleni), je zcela primérenym zavér, ze rozhodnout o vyporadéani spoluvlastnictvi preménou na
bytové vlastnictvi muze soud zpravidla jen za situace, kdy se v domé fakticky nachazi alespon dva
byty (§ 1158 odst. 1 véta druhd o. z., § 1159, § 2236 odst. 1); v opacném pripadé tak vznik bytového
spoluvlastnictvi rozhodnutim soudu o vyporadani spoluvlastnictvi neprichéazi do uvahy.

Byt rozhodnuti o vyporadani spoluvlastnictvi nemé predstavovat a zakladat vystavbu, nelze vyloucit
vznik bytového spoluvlastnictvi rozhodnutim soudu toliko s tim, ze by byla ddna nutnost vynalozeni
urcitych nakladu. Dovolaci soud poznamenava, Ze jiz v pomérech predchozi pravni Gpravy pripustil,
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Ze i pri preméné podilového spoluvlastnictvi na bytové jednotky se uplatni obecnd uprava u naklada
pri rozdéleni spolecné véci [srovnej rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 4. 2009, sp. zn. 22 Cdo
2474/2006 (uverejnény pod ¢. C 7 177 a 7 178 v Souboru)]; uvedeny zavér byl vyjadrenim pristupu,
podle kterého zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi rozdélenim budovy na jednotky brani
takova vySe vécné odiivodnénych nakladu, kterd je vyrazné neprimérené vysoka vzhledem k realné
hodnoté budovy. Pri posuzovani moznosti déleni budovy na jednotky tak je nutno vzdy prihlizet k vysi
nékladd, jejich poméru k hodnoté budovy a stanovisku ucastniki a jejich ochoté se na hrazeni téchto
nékladl podilet. Tyto zavéry lze pritom primérené vztdhnout i na preménu spoluvlastnictvi na bytové
spoluvlastnictvi podle § 1165 o. z.

Tyto zavéry ostatné obstoji i v zahrani¢nim srovnani. Rakouské pravo, ze kterého Ize s ohledem na
obdobnou pravni Gpravu vyjit, pripousti vyporadani spoluvlastnictvi zalozenim bytového
spoluvlastnictvi ve spolecné véci (srovnej § 3 odst. 1 ¢. 3 rakouského zakona o vlastnictvi byt -
Wohnungseigentumsgesetz 2002). Pravni nauka i praxe se pak shoduji v tom, Ze tento zptsob
vyporadani je primarnim zpusobem vyporadani [Riedler, A a kol. Zivilrecht V. Sachenrecht. Wien:
LexisNexis, 3. vydani, 2010, s. 70, jakoz i rozhodnuti rakouského Nejvyssiho soudniho dvora ze dne
24. 4. 2001, sp. zn. 5 Ob 17/01p (dostupné na www.ris.bka.gv.at)].

Zduraznuje se pritom, ze zalozeni bytového spoluvlastnictvi (tj. rozdéleni na jednotky) je zvlastni
formou realného déleni [napr. rozhodnuti ze dne 30. 9. 1997, sp. zn. 5 Ob 2399/96x (dostupné na
www.ris.bka.gv.at)]. Predpokladem vSak mimo jiné je to, aby existovaly v dostatecném poctu objekty
zpUsobilé k vytvoreni bytového spoluvlastnictvi nebo aby je bylo mozné za primérenych nakladu
vytvorit [rozhodnuti rakouského Nejvyssiho soudniho dvora ze dne 30. 4. 1996, sp. zn. 5 Ob
2059/96x (dostupné na www.ris.bka.gv.at)]. Vychézi se z toho, ze redlné déleni spolecné véci je
mozné, pokud mize byt véc rozdélena bez podstatného snizeni jeji hodnoty a nebrani-li tomu pravni
prekazky. Kazdy spoluvlastnik musi ziskat takovou Cast, ktera odpovida hodnoté jeho podilu.
Pripadné relativné malé hodnotové rozdily pak lze vyrovnat v penézich. Realné déleni neni mozné
zejména tehdy, pokud by jej bylo mozné provést pouze za neprimérenych néklada [rozhodnuti
rakouského Nejvyssiho soudniho dvora ze dne 24. 4. 2001, sp. zn. 5 Ob 17/01p (dostupné na
www.ris.bka.gv.at)].

V dané véci ve vztahu k vyporadani spoluvlastnictvi preménou na bytové spoluvlastnictvi soud
prvniho stupné zduraznil, Ze v souCasnosti se v predmétném domé nachézi pouze jeden byt, a proto
pokud by mélo dojit k vymezeni jednotek, musela by druha jednotka teprve vzniknout; takové reseni
vSak soucasny stav neumoznuje. Odvolaci soud se pri reseni této otdzky ztotoznil se soudem prvniho
stupné, kdyz zduraznil, Ze pravni uprava § 1165 o. z. na posuzovanou véc nedopadd, nebot uvedené
ustanoveni se tykda pripadu, kdy jednotka fakticky existuje, spliiuje nalezitosti jednotky podle § 1159
0. z. a soud rozhodne pouze o jejim , oddéleni” ze spoluvlastnictvi. V dané véci o takovy pripad nejde,
nebot predmétny dum neobsahuje dva byty. Vzhledem k tomu je pravné bezvyznamny zavér znalce a
z ného vyplyvajici odvolaci namitka zalovaného, ze investice do vybudovani jednotky by mohla
hodnotu predmétného domu o néco zvysit.

Dovolaci soud prezkoumal zavéry odvolaciho soudu, ktery se ztotoznil s ndzorem soudu prvniho
stupné ohledné nemoznosti preméné predmétného domu na bytové spoluvlastnictvi, nacez dospél k
zéavéru, ze jsou zcela v souladu s vySe uvedenymi zavéry dovolaciho soudu. Soudy obou stupit
spravné poukéazaly na to, ze k preméné spoluvlastnictvi na bytové spoluvlastnictvi mize dojit toliko
pri faktické existenci alespon dvou bytl, pricemz jejich existence v tomto rizeni nebyla prokazana;
opak netvrdil ani dovolatel. Soudy tak neprisvédcily zalovanému, ze mistnost, kterou uzival jeho
pravni predchidce, 1ze povazovat za byt. Ostatné sam zalovany poukazoval na zavéry znalce, podle
néhoz by bylo nezbytné na vznik druhé jednotky vynalozit ndklady ve vysi 200.000,- K¢, ¢imz sam
pripousti, Ze za soucasného stavu adekvatni byt, ktery by mél zejména samostatnou koupelnu se



socidlnim zarizenim, v predmétném domé neexistuje. Cely predmétny diim ostatné uziva Zalobkyné,
pricemz jeho dispozic¢ni reseni o velikosti 3+1 vylucuje smysluplnou ivahu o mozné existenci dvou
bytovych jednotek.

Pro tplnost dovolaci soud dodava, ze jiz jen ze samotného obsahu spisu, v némz jsou zalozeny
fotografie a dispozice predmétného domu, je zfejmé, Ze predmétny dum je typickym rodinnym
domkem s dispozi¢nim reSenim 3+1 s prizemim a podkrovim. U takovych mensich staveb pritom
vyporadani na bytové spoluvlastnictvi primarné prichézet do uvahy nebude.

Zalovany v neposledn] fadé predklada dovolacimu soudu otézku, zdali 1ze rozhodnout o prikazani
vSech nemovitych véci ve spoluvlastnictvi jednomu ze spoluvlastniki, aniz by se soud vyporadal s
tim, zda a které jednotlivé nemovité véci jsou redlné délitelné. V této souvislosti namitd, ze
predmétem vyporadani byly i dals$i nemovité véci, nejen tedy predmétny diim, procez se mély soudy
obou stupnu zabyvat délitelnosti i ostatnich nemovitych véci.

Tato otdzka pripustnost dovolani zalozit nemuze.

V ob¢anském soudnim rizeni se uplatiuje zasada projednaci, kterd klade diraz na odpovédnost
ucastnika za vysledek rizeni, a to i rizeni odvolaciho. I kdyz v odvolacim rizeni Ize rozsudek soudu
prvniho stupné prezkoumat i z davodu, které nebyly v odvolani uplatnény, samotna skutecnost, ze
odvolaci soud se otdzkou v odvolacim rizeni neuplatnénou nezabyval, nezaklada dovolaci duvod
spocivajici v nespravném pravnim posouzeni véci [srovnej napr. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 1.
7. 2009, sp. zn. 22 Cdo 122/2008, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 11. 2011, sp. zn. 22 Cdo
468/2010, nebo usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 10. 2012, sp. zn. 22 Cdo 4131/2010 (vSe
dostupné na www.nsoud.cz)]. Pokud tedy tc¢astnik rizeni svou namitku neuplatnil v odvolacim rizeni,
a odvolaci soud se ji proto nezabyval, nemize jeho rozhodnuti spocivat na nespravném pravnim
posouzeni véci, jestli s touto ndmitkou prichazi ucastnik az v dovoléani [srovnej usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 24. 1. 2013, sp. zn. 22 Cdo 2507/2011 (dostupné na www.nsoud.cz), nebo usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 17. 12. 2014, sp. zn. 22 Cdo 4409/2014 (dostupné na www.nsoud.cz)].

V dané véci soud prvniho stupné rozhodl o prikazani vSech predmétnych nemovitosti do vylu¢ného
vlastnictvi Zalobkyné za ndhradu Zalovanému. Zalovany tedy jiZ v odvolacim Yizeni mohl a mél - v
pripadé, ze s takovym zpusobem vyporadani nesouhlasil - namitat prioritu redlného rozdéleni
spoleénych véci a uvést konkrétni diivody pro takovy zplisob vyporadéani. Zalovany se viak ve svém
odvolani omezil toliko na namitky smérujici proti zavéru o redlné nedélitelnosti predmétného domu,
popripadé jeho nemoznosti rozdéleni na jednotky. Jestlize se za dané situace odvolaci soud vyslovné
zameéril na tyto namitky tykajici se délitelnosti domu, nemuze jeho rozhodnuti v tomto ohledu
spocivat na nespravném pravnim posouzeni véci.

S ohledem na vySe uvedené je ziejmé, ze rozhodnuti odvolaciho soudu je z hlediska uplatnénych
dovolacich duvodu vécné spravné. Nejvyssi soud proto dovolani zalovaného podle § 243d pism. a) o.
s. I'. zamitl.

zdroj: www.nsoud.cz

Pravni véta - redakce.
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