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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava Il v konani pred sudkyfiou JUDr. Alenou Rostarovou v sporovej veci zalobcu: D.
B., Z.. XX XX.XXXX, K. B. A. XXX/X, B., zast. Dr. Miroslav Kralik, so sidlom Grdsslingova 4, Bratislava,
proti Zalovanému: M. B., Z.. XX.XX.XXXX, K. B. V. X, B., zast. JUDr. Milan Bobak, advokat, Kalin€iakova
25, Bratislava, o zruSenie a vyporiadanie podielového spoluvlastnictva, takto

rozhodol:

I.Sud podielové spoluvlastnictvo Zalobcu a zalovaného k nehnutefnosti zapisanej na LV €. XXXX: rodinny
dom, sup. ¢. XXXX, postaveny na parcele XXXX/X nachadzajucu sa v k.u. J., B. - F. C. J., Okres B.
D. zru8uje.

I1.Sud nariaduje predaj uvedenej nehnutelnosti zapisanej na LV €. XXXX: rodinny dom, sup. €. XXXX,
postaveny na parcele XXXX/X nachadzajucu sa v k.u. J., B. - F. C. J., H. B. D., s tym, Ze vytazok z
predaja bude medzi strany rozdeleny s tymito podielmi: zalobcovi v podiele XX/XX a zalovanému v
podiele XX/XX.

lll.Ziadna zo stran sporu nem & narok nanahradu trov konania.
IV.Statu priznava n & r o k na nahradu trov konania proti Zzalobcovi v rozsahu 50%.

V.Statu priznava n & r o k na nahradu trov konania proti Zalovanému v rozsahu 50%.
oddovodnenie:

1. Zalobou doru&enou tunajsiemu sidu dia 04.10.2013 sa Zalobca domahal vydania rozhodnutia, ktorym
by sud zrusil podielové spoluvlastnictvo stran sporu na nehnutelnosti zapisanych na LV &. XXXX: rodinny
dom, sup. €. XXXX, postaveny na parcele XXXX/X a parcelu &. XXXX/X zastavané plochy a nadvoria
o vymere XXX m2 nachadzajlce sa v k.u. J., B. - F. C. B. - J., okres B. D. a vysporiadal podielové
spoluvlastnictvo tak, ze do vylu€ného vlastnictva Zalobcu prikazuje nehnutefnost’ byt na 3. podlazi,
do vyluéného vlastnictva Zzalovaného prikazuje nehnutelnost byt nachadzajuci sa na 2. podlazi, do
vyluéného vlastnictva Zzalovaného resp. Zalobcu sa prikazuje nehnutelnost byt nachadzajuci sa na 1.
podlazi. Zalobca resp. Zalovany je povinny na vyrovnanie podielov zaplatit druhému spoluvlastnikovi
sumu ur€enu znaleckym posudkom. Zaroveri sa domahal, aby sud uloZil Zalovanému povinnost zaplatit
Zalobcovi sumu 2.607,75 eur z titulu bezdévodného obohatenia.

2. Zalobca svoju Zalobu odévodnil tym, Ze strany sporu su podielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti
zapisanych na LV ¢&. XXXX: rodinny dom, sup. &. XXXX, postaveny na parcele XXXX/X, zastavané
plochy a nadvoria, o vymere XXX m2, nachadzajuce sa v k.0. J., B. F. C. B. - J., H. B. D. a to tak, ze
Zalobca je vlastnikom podielu v celkovej velkosti XX/XX a Zalovany vlastni podiel v celkovej velkosti
XX/XX. Zalobca méa zaujem zrusit podielové spoluvlastnictvo. Zalobca sa obratil na Zalovaného s



navrhom na zruSenie a vyporiadanie spoluvlastnictva. Reakciou Zalovaného bol list zo dia 30.07.2012,
v ktorom taktiez navrhol vyrie$it a ukongit spoluvlastnictvo k nehnutelnostiam. Zalovany uviedol, ze
nie je ochotny zotrvat v podielovom spoluvlastnictve. Navrhol vS8ak bud aby Zalobca odkupil jeho
podiel za cenu 271.875,- eur alebo aby sa nehnutefnosti predali za sumu 450.000,- eur a peniaze
si rozdelili. Zalobca zaslal Zalovanému vyzvu zo diia 29.04.2012 s tym, Ze navrhol zruSenie formou
rozdelenia nehnutelnosti na bytové jednotky. Zalobca ma zaujem nehnutelnost uzivat. Nehnutelnost
je tvorena troma podlaZiami, ktoré su redlne delitelné na samostatné byty. Zalobca obyva oddelend
gast na najvy$Som podlazi, Zzalovany na druhom podlaZi a na prizemi je samostatny byt. Zalobca
preto navrhol, aby prostrednictvom znalca nechali rozdelit nehnutefnost na samostatné byty a tieto
medzi nimi vyporiadat. Zalovany reagoval tak, Ze nesuhlasi s redlnym rozdelenim, nakolko podra jeho
nazoru dal$ia existencia spoloéného uZivania nehnutelnosti so Zalobcom je nemozna. Zalovany je za
predaj nehnutelnosti alebo odkupenie jeho podielu. Podla Zalobcu Zalovany znemoziuje Zalobcovi ni¢im
neru$ené uzivanie nehnutelnosti. Zalobca nema finanéné prostriedky na odkipenie podielu Zalovaného.
Po realnom rozdeleni nehnutelnosti na bytové jednotky, ma Zalovany moznost svoju bytovu jednotku
predat a odstahovat sa. Zalobca mailom zo dfia 26.10.2012 opéatovne poziadal o moznost realneho
rozdelenia. Zalovany sa mailom zo dfia 07.11.2012 obrétil na pravneho zastupcu Zalobcu a opakovane
Ziadal, aby Zalobca odkupil jeho podiel, alebo aby sa nehnutefnost predala. Pravny zastupca mailom zo
dria 08.11.2012 poziadal Zalovaného o spristupnenie bytu za i¢elom vypracovania znaleckého posudku
o rozdeleni nehnutelnosti. Zalovany nereagoval. Zalobca navy$e do spolo&nej nehnutelnosti investoval.
Nechal v roku 2011 vymenit povodné zni€ené okna na tretom podlazi za nové plastové. Celkova cena
vymeny okien bola 4.316,29 eur. Suma bola uhradena bankovym prevodom 13.06.2011 vo vy3ke 2.500,-
eur a dia 12.09.2011 vo vyske 1.816,29 eur. 18lo o nevyhnutnu investiciu do spoloénej nehnutelnosti.
Zalovany by sa mal podielat na investicii vymeny okien do vysky svojho podielu, ktory predstavuje suma
2.607,75 eur (t. j. XX/XX z 4.316,29 eur). Pévodné oknd boli v stave, Ze uz neplnili svoj ucel. Na
strane Zalovaného prislo k bezdévodnému obohateniu vo vySke 2.607,75 eur, nakolko Zalobca plnil za
Zalovaného ¢o mal pinit' sam.

3. Zalovany vo svojom vyjadreni k Zalobe doru¢enom sudu dia 08.04.2014 (&. |. 44) uvadza, Ze
Zalovany povaZuje za jediné rieSenie vysporiadania podielového spoluvlastnictva predaj nehnutelnosti.
Zalovany oslovil Zzalobcu diia 30.07.2012 s tym, Ze navrhol dva spdsoby vyporiadania nehnutelnosti,
a to odkupenie svojho podielu Zalobcom za cenu 271.875 eur alebo predaj nehnutelnosti za cenu
vo vyske 450.000,- eur, s tym Ze suma z predaja by sa rozdelila podla podielov a s prihliadnutim
na vlozené investicie. Stav so Zalobcom je neudrzatelny a vztahy medzi stranami sporu su zlé,
nakolko velakrat doslo k ohrozeniu Zivota otca Zalovaného, brata Zalobcu. Zalobca nebol ochotny
financovat zakladné veci nevyhnutné na udrzanie stavu nehnutefnosti a vyuzitefnosti a zhodnocovania
spolo€ného majetku. Medzi stranami vznikaju spory a prieky. Vztahy su vazne naruSené tak, Ze nie
je mozné v spoluvlastnictve zotrvat. Uvedené je preukazané trestnymi oznameniami, staznostami.
Dochadza k oso&ovaniu zo strany Zalobcu. Podla rozhodnutia Najvyssieho sudu Ceskej republiky sp.
zn. 22Cdo/559/2004 zo dina 22.04.2004, podla ktorého sa ma na mysli pri rozdeleni spoluvlastnictva
pod pojmom dobre mozné nielen realne delenie, ale predovdetkym vztahy medzi vlastnikmi. Zalobca
sa 0 majetok nestara ako o celok. VSetku starostlivost prenechava Zalovanému, a to financovanie
vydavkov spojenych s uzivanim nehnutelnosti. Zalobca podla Zalovaného nedisponuje finanénymi
prostriedkami, ktory by mohol pouZit na zveladenie, resp. nevyhnutnu rekon$trukciu jednak stavby ako
aj zahrady. Zalobca neodborne zasiahol do stavby &im ohrozil Zivot svojho brata, ked odmontoval kotol
a bez suhlasu druhého vlastnika ho preniesol do priestoru svojho bytu. Otca Zalovaného ponechal v
nevykurenej ¢asti domu po navrate z nemocnice. Rodinny dom bol skolaudovany v roku 1980. Dom je
trojpodlazny a plocha kazdého podlazia je zhruba XXX m2 , na kazdom podlazi je WC a kupelfia. Dom
bol plynofikovany jednou pripojkou s plynomerom vo vnutri na 1. podlazi. Dom bol vybaveny centralnym
vykurovanim v kotolni na 1. podlazi. Elektrifikovany bol dvoma pripojkami na 2. podlazi. Bytové priestory
na 1. podlazi sa nedaju posudzovat ako samostatny byt, lebo cez jednu chodbu je pristupna kotolfa,
sklady a garaz. Uzitkova plocha 3. podlaZia uzivaného Zalobcom je vaésia ako uzitkova plocha 2.
podlazia uzivaného Zalovanym, hoci vaésinovy podiel ma Zalovany. Bytové priestory boli prenajimané
z dévodu splacania p6zicky. Bol tu namontovany elektromer, ktory kontroloval spotrebu podnajomnikov.
Peniaze za prenajom kontrolovala matka Zalobcu, stard matka Zalovaného. Druhé podlazie uzival otec
zalovaného M. B. starSi. Od kolaudacie vlastnil 50% podiel na dome a pozemku. Otec zalovaného
riadne platil za sluzby spojené s uzivanim domu. Dedenim sa podiel otca Zalovaného zvacsil o dediCsky
podiel. Tretie podlaZie obyvali stari rodi¢ia Zalovaného. Zalobca byval v izbe s plochou XX m2 , jeho
rodiia obyvali spalfiu zhruba dvakrat vac¢siu. Obyvacka ma rozlohu XXmz2 . Stari rodiia Zalovaného,



rodiCia Zalobcu planovali obyvat’ 1. podlaZie a ich synovia s rodinami mali obyvat 2. a 3. podlazie.
V dome malo byvat’ 6 obyvatelov s prijmom. Prvé podlazie je mozné prenajat za 600 eur a 2. a 3.
podlazie je mozné prenajat’ kazdé za 900,- eur. Po smrti starych rodi€ov zalovaného, sa Zalobca hadal
s najomnikmi, ktori sa kvéli tomu vystahovali. Zalobca priestory zapratal a zamkol. Prijem na prevadzku
sa zmensil. Dom obyvali dvaja fudia, Zalobca a otec Zalovaného, ktory bol invalidny déchodca. Zalobca
udajne nutil otca Zalovaného k prevodu &asti vlastnickeho podielu na Zalobcu. Dalej trval na prevzati
zodpovednosti za pripojky plynu a vody. Zalobca sa zadal vyhrazat, Ze prestane platit za sluzby s
uzivanim domu. Nasledovalo obdobie, v ktorom bol otec Zalovaného ohrozeny na Zivote a boli na neho
vedené exekucie z ddvodu evidencie platieb. Zalovany neodsuhlasil Zalovanému vymenu okien. Ak by
pristupoval hospodarnejSie, mohli byt okna vymenené lacnejSie a na celom dome. Na 3. podlazi nebola
vymena okien potrebna a nebola ucelna. Lehota na uplatnenie pohladavky uplynula Zalobcovi dna
13.06.2012 na sumu XX/XX z 2.500,- eur adnia 12.09.2013 zo sumy XX/XX z 1.816,29 eur. Preto je navrh
Zalobcu premli€any. Navrh bol podany az dia 04.10.2013, teda po uplynuti dvojronej preml€acej doby.

4. Zalobca vzal svoju zalobu spat dila 20.03.2017, s &im v8ak nesuhlasil Zzalovany. Sud spéatvzatie
Zaloby nepripustil uznesenim zo dna 11.09.2017, &. k. 52C/266/2013-577. Konanie o zaplatenie
bezdévodného obohatenia vo vySke 2.607,75 eur a o vzajomnej Zalobe Zalovaného vylucil sud na
samostatné konanie.

5. Sud vo veci vykonal dokazovanie prednesom pravneho zastupcu zalobcu, pravneho zastupcu
Zalovaného, vysluchom Zalobcu a vysluchom Zalovaného, vysluchom znalcov, ako aj oboznamenim sa
s obsahom listinnych dékazov, ktoré tvoria obsah spisu a zistil tento skutkovy stav:

6. Pravny zastupca Zalobcu v priebehu sporu dalej uviedol, Ze Zalobca ma zaujem zrusit’ a vyporiadat
tuto nehnutelnost’ delbou nehnutelnosti a za tym u€elom chcel vypracovat znalecky posudok, avSak
Zalovany odmietol poskytnut’ sucinnost’ a nepustil znalca do bytu, aby mohol byt vymerat’ a vypracovat
znalecky posudok. Aj z vyjadrenia Zalovaného vyplyva, ze ma zaujem zrusit' a vysporiadat’ podielové
spoluvlastnictvo. Zalobca navrhuje, aby bolo vysporiadané realnou delbou nehnutelnosti a prikazanim
jednotlivych bytov do vlastnictva Ggastnikov. Zalobca taktiez neslhlasi s namietkou preml&ania.
Nesuhlasi, Ze investicia nebola nevyhnutna.

Uviedol, Ze rozpory v znaleckych posudkoch €. XX/XXXX a &. XX/XXXX boli odstranené. Naklady na
delbu nehnutefnosti vo vySke 3.200,- eur podla znaleckého posudku D.. O. alebo vo vyske 4.106,- eur
podfa dalSieho znalca su v znacnom nepomere k ndkladom vo vySke 102.700,20 eur. Naklady by boli
preto také nizke, nakolko obidva byty uz v su€asnosti maju nezavisly a samostatny systém vykurovania,
merace na el. energiu a nezavisly rozvod plynu. Trestné oznamenia preukazuju, Ze Zalovany odcudzuje
Zalobcovi veci, vyvesuje jednotlivé dvere, alebo ich zamkyna, &im znemoZfiuje Zalobcovi vstup do
priestorov, ktoré méze uzivat, alebo jeho vstupu zamedzuje. Podmienky na zruSenia a vysporiadanie
podielového spoluvlastnictva su splnené. Naklady na defbu nie su vysoké a Zalobca je pripraveny
tieto naklady znasat. Miera nezhdd nie je takej intenzity, aby sa nehnutelnost predala. Zalobca nema
finanéné prostriedky na kupu inej nehnutefnosti ani si zabezpedit' iné byvanie.

7. V pisomnych podaniach Zalobcu v priebehu sporu sa dalej uvadza, Zze realna defba je
mozna s minimalnymi nakladmi. Naklady na oddelenie su vo vysSke 4.106,47 eur a vyplyvaju z
projektovej dokumentéacie. Zalobca je finanéne spdsobily uhradit rekonstrukciu. Bude potrebné urgit
nové spoluvlastnicke podiely na spolo¢nych €astiach. Ur¢it rozdiel medzi podielom spoluvlastnikov a
novym podielom, ktory vznikne v désledku delby a finanne ho vyjadrit a to v sulade s projektovou
dokumentaciou. Nehnutefnost’ pozostava z troch podlazi, s tym Ze suterén je neobytny. Po kolaudacii
dom sluzil ako dvojbytovy rodinny dom s tym Ze bytové jednotky sa nachadzali na nadzemnych
podlaZiach. V suteréne bola kotolfia na ustredné kurenie a ohrev vody. V su€asnosti je kotolfia v suteréne
zruSena. Dom je v priemernom technickom stave. V projektovej dokumentacii zo septembra 2018 bolo
vyhotovené aktualne zameranie skutoéného stavu objektu geodetom, vypracované technické rieSenie
rozdelenie nehnutelnosti na dve bytové jednotky z hladiska zasobovania obejktu elektrickou enregiou.
Suterén je mozné definovat po stavebych Upravach ako nebytovy priestor. Naklady na vypracovanie
projektovej dokumentacie nie su potrebné v takom rozsahu ako uvadza zalovany. Podla stavebného
uradu sa projektova dokumentécia ani nevyzaduje a nie je ani u€elna. Su splnené predpoklady na defbu
a to, realna delitelnost, fyzicka ako aj pravna. Velkost' spoluvlastnickych podielov zostane zachovana.
Rozdelend vec je uelne vyuZitelna.



8. Pravny zastupca Zalovaného v priebehu sporu dalej uviedol, Ze navrhuje, aby Zalobca odkupil podiel
Zalovaného alebo aby sa nehnutelnosti predali. M& zato, Ze nie je mozna redlne defba nehnutelnosti,
nakolko Zalovanému sa nedd zotrvat v tomto spoluvlastnictve aj z dévodu zlych vztahov medzi
spoluvlastnikmi, problémom je aj rozdelenie prvého nadzemného podlaZia a to iba z pohladu laika.
Realna delba je nemozna. Vytvorenim samostatnych bytovych jednotiek by vznikli spolo€né priestory.
Reélna delba nehnutelnosti je nemozna aj vzhlfadom na vztahy medzi G&astnikmi. Zalobca neuhradza
zékladné naklady spojené s uZivanim domu. Zalovany taktieZ nema peniaze na vyplatenie podielu
alebo redlnu delbu, na ktorl su tiez tieto prostriedky potrebné. Redlna delba nehnutelnosti ma
svoje poziadavky na naklady, ktoré nie si malé a ktoré tvoria ? hodnoty nehnutelnosti. Vzhladom
nato, Zze Ziadna zo stran nema peniaze, je najlepSie rieSenie vyporiadnia spoluvlastnictva predajom
nehnutelnosti a rozdelenie si finanénych prostriedkov. Hodnotu nehnutefnosti odhadol znalec O. na
384 000,- Eur. Znalec Q. odhadol naklady na redlnu defbu na 25,1% hodnoty projektu, t. j. cca
100 000,- Eur hodnoty domu, t. j. na Zalobcu by pripadal podiel cca. 40.000,- Eur nakladov a to
bez projektu. Zalobca nema peniaze, nepodiela sa ni¢im na Udrzbe domu. Nehnutelnost chatra a
znehodnocuje sa. Jedinym rieSenim je predaj a rozdelenie vytazku podla podielov. Ani jeden vlastnik
nechce nehnutefnost do vyluéného vlastnictva, nakolko nie su schopni uspokojit naroky na podiel
druhého vlastnika. Nehnutelnost potrebuje komplexnu rekonstrukciu. Poukéazal na to, Ze v inom konani
Zalobca poziadal o nariadenie neodkladného opatrenia, aby sud zakazal zalovanému vstupovat’ do
obydlia Zalobcu na 2. podlaZzi, navrh bol zamietnuty. V danej veci nie si dovody hodné osobitého zretela,
ktoré by odévodnovali zamietnutie navrhu na zrusenie podielového spoluvlastnictva. Podmienka, Ze vec
nik nechce je splnena a aj ked ma spoluvlastnik zaujem, absentuje jeho solventnost. V dome je ohrozena
bezpelnost’ a zdravie ludi. V januari 2017 priSlo k prasknutiu vodovodného potrubia. Stav pretrvava
dodnes. WC, kuchyna a kupelfia su nepouzitelné.

9. Zalovany v priebehu sporu uviedol, Ze sa nepokusil svoj podiel predat a ma pochybnosti & by ho za
danych okolnosti dakto odkupil. Opisal vietky dévody pre€o nesuhlasi s vyporiadanim spoluvlastnictva
podla predstav Zalobcu. Za hlavnu prekazku spoluZitia v akejkolvek forme povazuje najma zlé osobné
vztahy so Zalobcom. Dal$im faktorom s ekonomické aspekty. Pokial ide o rieSenie vzajomnych vztahov
ako podielovych spoluvlastnikov, nema ini moZznost ako navrhnut predaj nehnutefnosti, pretoze
nedostane uver. NajradSej by si odkupil podiel Zalobcu, a dal dom do poriadku a nerusene ho uZival,
ale nie je to mozné. Pokial ide o vztahy, tak uz z histérie je zrejmé, Ze Zalobca sa nikdy nepodielal na
zveladovani domu, prave naopak, robi rézne sabotaze, aby ho poskodil. Je zrejmé, Ze otec Zalovaného
sa zaviazal na 10 rokov v televizii, aby splatil naklady na tento dom, a preto od zac&iatku uz vlastni viac
ako polovicu. Vztahy medzi otcom Zalovaného a Zalobcom boli preto komplikované a so Zalovanym
to len pokraduje. Pokial by Zalobca vyplatil podiel, akceptoval by to. Zalobca si mysli, Ze bol o nie¢o
ukrateny a preto neplati veci. Osobné vztahy su zlé, ¢o sa prenasa aj do uzivania nehnutelnosti.

Pokial ide o krédeZe a zamykanie, ide o opatrenia, ktoré musel vykonavat na zaklade konania Zalobcu,
ktory olepoval dvere paskami a zamykal, &im znemoZznoval vstup k priestorom kde tiekla voda, alebo tam
bol uzaver. Pokial nevyprataval smeti na spolo¢né priestory alebo na miesta kde Zije, nik za nim nechodil.
Zalobca nemal zaujem uZivat prvé podlazie. Zalobca spdsobil $kody na dome, zneuzival bezbrannost
invalidného &loveka. Zalobca nema prostriedky aby riadne spravoval a prevadzkoval nehnutelnost.
Tato skutoCnost nie je zavisla od konfliktu so Zalovanym, ale od postoja Zalobcu k vlastnému majetku,
ako aj majetku v podielovom spoluvlastnictve, ktory svojim postupom spdsobuje Skodu na majetku,
pricom hrozi, Ze pri takomto postupe sa stane dom nepouzitelnym a Zalovany ako spoluvlastnik tam
bude mat umftvené finanéné prostriedky. Zalobca predajom domu méze ziskat finanéné prostriedky a
zabezpedit' si byvanie. Nehnutelnost ma 34 rokov. Su do nej potrebné investicie. Nasledky vandalizmu
Zalobcu neboli odstranené. K predmetnému domu investovanie v zmysle podielového spoluvlastnictva
neexistuje. Kazdy plati za projekty a opravy, ktoré ma osobne objednané. Zalovany nedaval Zalobcovi
suhlas so zasahmi do domu. Zalobca vykonal viacero zbytoénych Gprav, ¢o narusilo estetiku domu
a sposobilo Skody na stenach zabradli a chodnikoch. Zalobca spdsobil $kodu v hodnote zniéeného
kurenia. Je potrebné zhotovit novu infrastrukturu, odstranit pleser a vymalovat. Za normalnych okolnosti
by bolo mozné dom prenajimat. Zaujemcov by bolo, nakolko dom je v prijemnej lokalite s moznostou
parkovat pri dome a je tu dobra obgianska vybavenost. Zalovany neméze objednavat a vykonavat
udrzbu komina a strechy, kedZe nema pristup na tretie podlazie. PovaZzuje rozdelenie domu za nemozné
a to vertikalne aj horizontalne. Dom je mozné rozdelit’ na bytové jednotky, nebytové jednotky a spoloéné
priestory s tym, Ze meracie zariadenia budu v spoloénych priestoroch. Na prvom podlazi su nebytové
priestory. V pripade rozdelenia by muselo byt prvé podlazie spoloénym priestorom z dévodu udrzbovych
otvorov. Pristup na strechu je zo zadnej lodZie na tretom podlazi, v pripade rozdelenia by bol pri vstupe



na strechu potrebny suhlas majitefa bytu na tretom podlazi. V pripade rozdelenia by bolo potrebné
prerobit’ elektricku siet, €o by vyZzadovalo stavebné konanie. Zalovany neméa zaujem preberat na seba
finanénu zodpovednost. Zalobca nebol doteraz schopny ani ochotny riadne spravovat a uzivat rodinny
dom. Zalobca je finan&ne nespolahlivy. Zalobca zriadil plynovu pripojku, od ktorej zaviedol plyn na tretie
podlazie. Stavbari sa naburali do komina pre krb na druhom podlazi. Hrozilo nebezpefenstvo vybuchu.
V drioch 09.12.2010 a 10.12.2010 doslo k fyzickym konfliktom medzi stranami sporu. Zalovany musel
objednat napojenie prvého podlazia z jednofazovej pripojky, kedZe Zalobca odpojil prvé podlazie od
elektriny. Zalovany vypratal prvé podlaZie. V obdobi vypratavania zavolal Zalobca na Zalovaného policiu
a snazil sa o trestné stihanie Zalovaného, a to napriklad za kradeZ obyvacej steny a kuchynskej linky.
Okrem toho Zalobca uvéadzal, Ze zalovany mu ukradol palivové drevo uskladnené na pozemku.

10. Z vypovede znalca L.. D.. F. O., X.. vyplyva, Ze vo vSeobecnosti realna defba nehnutefnosti nebyva
jednoducha a vo va&sine resp. 95 % pripadov nie je mozna. Po vykonanych ukonoch skon&tatoval realnu
delbu nehnutelnosti. Treba si vS§ak uvedomit, ze v tomto pripade a v normalnom prostredi bude potrebné,
aby boli spolo¢né Casti a spolocné zariadenia predmetného rodinného domu. Rodinny dom bol takto
stavany, resp. projektovany ako rodinny dom s dvoma bytovymi jednotkami, hoci stavebny urad zrejme
omylom uviedol, Ze ide o jednoduchu stavbu. Aj teraz je tento rodinny dom de facto s dvoma bytovymi
jednotkami a zazemim. Dospel k zaveru, Zze po urCitych Upravach tak méze vzniknat byt v suteréne,
ktory by mohol prinaSat’ aj nejaky vynos spojeny s prenajmom. Pri redlnom rozdeleni stavby bral do
uvahy podiely spoluvlastnikov. Uviedol, Ze na 99 % sa pri redlnom rozdeleni stavby nepodari presne
zachovat tie spoluvlastnicke podiely ako pévodné. Preto pri rozdeleni na jednotlivé byty je potrebné sa
zaoberat otazkou finan&ného vyrovnania. Proces reélnej defby nehnutefnosti sa sklada z postupnych
krokov. V kroku €. 1 uviedol, &i je v zdsade mozna a odpovedou bolo, Ze ano a v zasade technicky
ako. Avsak su potrebné naklady na projekt, architekta, plynarov atd. Nemo&ze uviest, Ze &i prieduch
komina je dostatony, to by sa musel k tomu vyjadrit kompetentny odbornik, & ano alebo nie a ako
to technicky rieSit. TaktieZ su potrebné dalSie veci ako projekt, architekt, schvalovanie na stavebnom
urade a podobne. Hodnotu ndkladov stanovil a vychadzal pri hodnoteni zo stavu taky aky je teraz realny
a preto ohodnotil jednotlivé objekty v tom stave. Ak sa péjde cestou realnej delby, je potrebné urobit
dalSie kroky, urobit’ projekt so vSetkymi profesiami, nasledne rozpocet. Tato suma méze byt vyssia. Pri
uréeni vSeobecnej hodnoty vychadzal z technického stavu stavby, tak ako ho videl.

11. Z vypovede znalca D.. H. Q. vyplyva, Ze vypracoval znalecky posudok €. XX/XXXX na vySku
Skody a znalecky posudok €. XX/XXXX tykajuci sa odhadovanych nakladov reélnej defby nehnutelnosti,
ktora je predmetom konania. Realna delba nehnutelnosti je proces, ktory sa sklada z projektovych
prac, realizacie stavebnych prac a stavebného a katastralneho konania. Odhad nakladov realnej delby
nehnutelnosti vo vyske, ktoru uviedol v znaleckom posudku, odhadoval pre &ast’ tohto procesu a to
realizaciu stavebnych prac, pricom vychadzal zo zékona &. 182/1993 o bytoch. Clenil priestor na bytovy
priestor, nebytovy priestor, spoloéné &asti a spolo¢né zariadenia nehnutelnosti. V predmetnej veci
bola pouzitd metdda horizontalneho €lenenia delby nehnutelnosti, nakolko vertikalna metdda, ktoré sa
pouziva najCastejSie, tu nie je mozna. Aby bolo mozné odhadnut naklady na cely proces reéalnej delby,
je potrebné vydcislit naklady na vSetky Casti tohto procesu. Zo skusenosti vie, Ze naklady na projektovu
dokumentaciu, o su sluzby architekta a jednotlivych odbornych profesii, byvaju v rozsahu 10 - 12%
hodnoty realizacie stavebnych prac. Pokial ide o naklady na stavebné a katastralne konanie, tie tvoria
predovSetkym zdkonné poplatky, ako aj sluzby stavebného dozoru v stavebnom konani, ktory podla
odbornych skusenosti stoji od 2 - 5% hodnoty realizacie stavebnych prac. Dalej je tam potrebny znalecky
posudok a iné zakonné naleZitosti. VSetky tieto polozky by mohli tvorit sumar celkovych nakladov,
ktoré je potrebné vynaloZit na realizaciu realnej defby nehnutelnosti tak, aby bolo mozné zapisat
jednotlivé priestory do katastra nehnutefnosti. Podla odbornych vypoctov, naklady na realizaciu Casti
tohto procesu a to realizaciu stavebnych prac su také ako uviedol v znaleckom posudku. Nebola mozna
vertikalna delba, ktoréa by zrusSila spoluvlastnicke vztahy podielovych spoluvlastnikov uplne. Pre kazdého
z vlastnikov by vznikli samostatné priestory v individualnom vlastnictve, av8ak spolo¢né €asti a spolo¢né
zariadenia a aj pozemok zostanu v podielovom spoluvlastnictve, pretoZe inak to nie je mozné reédlne
oddelit. Vychadzal z dokumentéacie, ktoru predlozil zadavatel a tykala sa 1. podlazia. Dokumentaciu 2.
podlaZia nemal k dispozicii. Zistil, Ze obidve podlaZia maju samostatny systém vykurovania, existuju dve
odberné miesta elektriny. Presné detaily pouZzitia uz realizovanych uGprav stanovi az projekt pre reélnu
delbu. Uviedol, Ze technicky nie je mozna realna defba pozemku.



12. Z listu vlastnictva €. XXXX vyplyva, Ze Zalobca a Zalovany su podielovymi spoluvlastnikmi
nehnutelnosti zapisanych na LV €. XXXX: rodinny dom, sup. & XXXX, postaveny na parcele XXXX/X
a parcelu &. XXXX/X zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2 nachadzajuce sa v k. u. J., B. -
F.C.B. -J,H.B.D..

13. Z listu zalovaného zo diia 30.07.2012 Zalobcovi vyplyva, Ze Zalovany vytyka Zalobcovi neodbornu
starostlivost’ a vyzval Zalobcu, aby sa vyjadril ako mieni rieSit existenciu podielového vlastnictva, nakofko
Zalovany nema zaujem ist do rekonstrukcie domu, ktora by stala 152.538,22 eur. Zalovany navrhol
odkupit’ podiel alebo predaj domu a rozdelenie vytazku. Zalovany uvadza, Ze nie je schopny vyplatit
spoluvlastnicky podiel Zalobcu.

14. Z vyzvy na zrudenie a vyporiadanie podielového spoluvlastnictva pravneho zastupcu Zalobcu zo
dria 24.09.2012 vyplyva, Ze Zalobca navrhuje zrusit bezpodielové spoluvlastnictvo, a to tak, ze dojde k
rozdeleniu nehnutelnosti na bytové jednotky a to na zaklade znaleckého posudku.

15. Z odpovede pravnej zastupkyne Zalovaného zo dia 23.10.2012 vyplyva, Ze Zalovany nema zaujem
na rieSeni navrhnutom zalobcom na rozdeleni nehnutelnosti, nakolko spolo¢né spoluzitie so zalobcom
vedie ku konfliktom. Nikto by nemal byt nateny zostat v spoluvlastnictve. Zalovany vyzval na stretnutie,
na ktorom by dosli k rieSeniu.

16. Z odpovede pravneho zastupcu zalobcu na list zo diia 23.10.2012 pravnemu zastupcovi zalovaného
vyplyva, Zze Zalobca nema dostatok finanénych prostriedkov na odkupenie podielu Zalovaného a ma
zaujem zostat byvat v nehnutelnosti. Zalobca zistuje, & skutoéne nie je mozné zo strany Zalovaného
po rozdeleni nehnutelnosti byt predat.

17. Z odpovede pravneho zastupcu Zalobcu na list zo diha 23.10.2012 Zalovanému vyplyva, Ze Zalobca
mieni byvat v nehnutefnosti a nema finanéné prostriedky na odkupenie nehnutefnosti a alternativy
Zalovaného su v rozpore so zakonom nakoflko sa skuma najskor moznost rozdelenia nehnutefnosti.

18. Zo spravy o vysledku Setrenia vyplyva, Ze nezhody medzi otcom Zalovaného a zalobcom neboli
priestupkom, ale ob&ianskopravnym sporom.

19. Z rozkazu o uloZeni sankcie za priestupok zo diia 27.06.2008, &. k. H.-X.-XXXX/X-XXXX-XXSTF-
V., z ktorého vyplyva, Ze uznal otca Zalovaného za vinného zo spachania priestupku proti ob¢ianskemu
spolunazivaniu.

20. Z rozhodnutia Obvodného Uradu Bratislava zo dfia 30.03.2011, &. k. H.-B.-H.-XXXX/XXXXX X.-XXX/
X-XX-A.,vyplyva, Ze voci Zalovanému zastavil priestupkové konanie.

21. Z osvedCenia o dedi¢stve zo diia 24.05.2011, &. k. XXD/XXX/XXXX-XX vyplyva, Ze Zalovany
nadobudol dedigstvo po porucitelovi otcovi a predmetom dedi¢stva bola aj predmetna nehnutefnost.

22. Z plnej moci zo dia 21.07.2011 vyplyva, Ze Zalovany splnomocnil F. 8. na spravu nehnutelnosti v
Case od 22.07.2011 do 30.09.2011.

23. Zo zaznamu o podani vysvetlenia vyplyva, Ze Zalovany podal vysvetlenie a uviedol, Ze Zalobca
nereSpektuje Obcdiansky zakonnik, vykonava stavebné Upravy, ktoré neboli schvalené vacsinou.

24. 7 fotografii vyplyva, doskriabanie mramorovej dlazby na schodisku, ako vyzera systém vykurovania,
priebeh stavby komina pre turbokotol, stav elektroinstalacie na predmetnej nehnutelnosti a €asti kominov
na predmetnej nehnutefnosti.

25. Zo schém pripojenia domu k elektrickej sieti vyplyva systém zapojenia elektrickych sieti od roku 1980
do nezakonného zasahu 2010 -2011.

26. Z fotografii vyplyva, Ze pred garazou sa nachadzalo mnozstvo stavebného a zdhradného odpadu.



27. Z potvrdenia o prideleni supisného a orientadného &isla vyplyva, ze F. C. B. - J. predmetnej
nehnutelnosti pridelila supisné &islo D..XXX a orienta¢né gislo X.

28. Z fotografii vyplyva nevyhnutna systematicka udrzba domu a pozemku.

29. Zo znaleckého posudku €. XX/XXXX, vypracovany znalcom L.. D.. F. O., X.. vyplyva, Ze:

- Predmetna nehnutefnost je redlne delitelnd, a to tak Ze napriklad v &asti suterénu by bol jeden byt,
nebytovy priestor - garaz a dve pivnice. Pivnicu by mal kazdy z vlastnikov. Na zvySnych podlaziach by
bolo po jednom byte.

- Néklady by boli relativne nizke, nakofko uz existuju samostatné byty na 1. a 2. podlazi ako i garaz.
Naklady by boli okolo 3.230,- eur.

- Cena nehnutelnosti je 384.0000,- eur. Podiel Zalovaného je 232.000,- eur a podiel Zalobcu je 152.000,-
eur. Znalec stanovil aj hodnotu bytovych jednotiek, a to tak za byt €. 1 cena 80.800,- eur, byt €. 2 cena
146.000,- a byt €. 3 cena 169.000,- eur a garaz cena 13.400,- eur.

- Podla znalca je realna delba rodinného domu. Pre zapis do katastra su potrebné samostatné znalecké
posudky, ktoré by boli podkladom pre kataster. Je na katastri & bude poZadovat’ suhlas stavebného
uradu.

30. Zo znaleckého posudku €. XX/XXXX vypracovany D.. H. Q. vyplyva ur€enie vySky Skody.

31. Zo znaleckého posudku €. XX/XXXX vypracovany D.. H. Q. vyplyva, Ze :

- Je mozZna redlna delba s celkovou vymerou bytov a nebytovych priestorov 295,15 m2 s tym, Ze vzniknu
spolo¢né Casti domu, a to zaklady, plocha strecha, chodby so schodiskami, obvodové mury, vchod,
vodorovné nosné a izolaéné konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie, ulicné oplotenie s brankou, bo¢né
oplotenie, spevnena plocha za rodinnym domom, vodovodna pripojka, vzdusna NN pripojka elektrickej
energie, bleskozvod, murovany $tvor - prieduchovy komin

- Naklady predstavuju 25,1% z celkovej hodnoty nehnutelnosti. Delba nie je ucelna a efektivna. Je
nevyhnutné vypracovat projektovi dokumentéciu. Delba podlieha stavebnému konaniu.

32. Zo znaleckého posudku €. XXX/XXXX vypracovaného D.. H. Q. vyplyva, Ze pri realnej delbe
v stavebnom objekte rodinného domu zostavaju ako nezaradené priestory o celkovej vymere
uzitkovej plochy XXX, XX m2, ktoré predstavuju 34,01% z celkovej uzitkovej plochy rodinného domu bez
zaclenenia tychto je realna defba stavby rodinného domu sup. &. XXX na dva byty skreslena a preto
nie je realna a nie je realizovatefna. Odhad nakladov je v hodnote 25,1% je vySSi ako hodnota 20% z
celkovej hodnoty stavebného objektu, preto nie je delba hospodarna.

Vzhladom na identifikovanie dispozi¢ného rieSenia a ucelu miestnosti na 1.P.P. podlazi nepatria v
zmysle zakona do spolo¢nych €asti alebo zariadeni domu rozdeleného na bytové jednotky, musia byt
identifikované ako samostatné nebytové priestory a na zéklade katastralneho konania zapisané do
katastra. Naklady spojené s pravnou identifikaciou a definovanim vlastnickych prav, pripadnych vecnych
bremien, naklady stavebného a katastralneho konania vratane &innosti odborne spésobilych oséb
predstavuju naklady naviac voci nakladom z titulu realnej defby stavby rodinného domu.
Dokumentécia zaloZzena v sudnom spise vykazuje zasadné rozpory voci pravoplatnému stavebnému
konaniu posudzovanej stavby rodinného domu &. XXX, zdsadny rozpor voci kolaudaénému konaniu,
nespifa parametre, podmienky a rozsah projektovej dokumentacie definovanym zakonom. Popisy
a postupy navrhované v dokumentacii nevyhnutne navy3uju naklady na reélnu defbu domu s jeho
preklasifikovanim na bytovy dom, dodatoéné stavebné a katastralne konanie vratane nékladov
spojenych so spracovanim zdkonom pozadovanych stupriov projektovej dokumentacie ako aj naklady
na stanoviska dotknutych organov Statnej spravy a verejnej spravy, ktoré nie su zahrnuté do nakladov
identifikovanych z titulu realnej delby stavby rodinného domu.

33. Z vyjadrenia T. T. Q. (€l.644) vyplyva, Ze predbeZne odhadovana suma suvisiaca z realizaciou
odc¢lenenia bytovej jednotky je v rozpati 20-25 tisic.

34. Z notarskej zapisnice €. Z. XXX/XXXX, Z. XXXXX/XXXX, Z. XXXXX/XXXX vyplyva, Ze dfa
13.10.2016 sa uskutoCnila schédza spoluvlastnikov. Hlasovanie na schddzi bolo neplatné.

35. Z listu 08.09.2016 vyplyva, Ze Zalovany pozval Zalobcu na sch6dzu spoluvlastnikov.



36. Z projektovej dokumentacie predloZenej Zalobcom vyplyva spdsob ako rozdelit dom stran sporu na
dve bytové jednotky.

37. Zo zaznamu o podani vysvetlenia o priestupku zo dria 13.04.2015 vyplyva, Zze zalovany podal
vysvetlenie o priestupku proti ob¢ianskemu spolunazivaniu. Oznamenie podal Zalobca.

38. Zo zaznamu o podani vysvetlenia zo dfia 03.12.2015 vyplyva, Ze Zalovany podal vysvetlenie
ohladom priestupku proti majetku. Oznamenie urobil Zalobca.

39. Zo zaznamu o podani vysvetlenia zo dfia 06.01.2017 vyplyva, Ze Zalovany podal vysvetlenie
ohladom priestupku proti majetku. Oznamenie urobil Zalobca.

40. Zo zapisnice o vysluchu pred zacatim trestného stihania vyplyva, Ze dna 19.01.2018 Zalovany
vypovedal ako podozrivy z trestného €inu kradezZe a poruSovania domovej slobody na zaklade trestného
oznamenia urobené Zalobcom.

41. Zo zapisnice o vysluchu pred zacatim trestného stihania vyplyva, Ze dfia 29.11.2019 Zzalovany
vypovedal ako podozrivy z trestného €inu kradezZe a poruSovania domovej slobody na zaklade trestného
oznamenia urobené Zalobcom.

42. Z uznesenia Okresného sudu Bratislava V €. k. 7C/21/2017-134 vyplyva, Ze Zalobcov navrh na
nariadenie neodkladného opatrenia, ktorym by sud zakazal Zalovanému vstup do obydlia Zalobcu na
druhom podlazi zamietol. Uvedené uznesenie bolo potvrdené uznesenim Krajského sudu v Bratislave
€. k. 15Co0 132/2017-173. Voci uvedenému uzneseniu odvolacieho sudu podal zalobca dovolanie.

43. Podla § 142 ods. 1 Obclianskeho zakonnika, ak nedéjde k dohode, zrusi spoluvlastnictvo a vykona
vyporiadanie na navrh niektorého spoluvlastnika sud. Prihliadne pritom na velkost podielov a na uc¢elné
vyuZzitie veci. Ak nie je rozdelenie veci dobre mozné, prikaze sud vec za primeranu nahradu jednému
alebo viacerym spoluvlastnikom; prihliadne pritom na to, aby sa vec mohla uc¢elne vyuzit' a na nasilné
spravanie podielového spoluvlastnika vocCi ostatnym spoluvlastnikom. Ak vec Ziadny zo spoluvlastnikov
nechce, sud nariadi jej predaj a vytazok rozdeli podla podielov.

44. Podla § 142 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika, z dévodov hodnych osobitného zretela sud nezrusi a
nevyporiada spoluvlastnictvo prikdzanim veci za nahradu alebo predajom veci a rozdelenim vytazku.

45. Podla § 142 ods. 3 OZ, pri zruSeni a vyporiadani spoluvlastnictva rozdelenim veci moze sud zriadit
vecné bremeno k novovzniknutej nehnutelnosti v prospech vlastnika inej novovzniknutej nehnutelnosti.
ZruSenie a vyporiadanie spoluvlastnictva neméze byt na ujmu osobam, ktorym patria prava viaznuce
na nehnutefnosti.

46. Podla § 470 ods. 1 CSP, ak nie je ustanovené inak, plati tento zakon aj na konania zacaté predo
driom nadobudnutia jeho ug€innosti.

47. Podla § 470 ods. 2 CSP, pravne ucinky ukonov, ktoré v konani nastali predo diiom nadobudnutia
uginnosti tohto zakona, zostavaju zachované. Ak sa tento zakon pouzije na konania za¢até predo dfiom
nadobudnutia ucinnosti tohto zdkona, nemozno uplathovat ustanovenia tohto zakona o predbeznom
prejednani veci, popreti skutkovych tvrdeni protistrany a sudcovskej koncentracii konania, ak by boli v
neprospech strany.

48. Z povahy podielového spoluvlastnictva ako spolo&enstva vlastnickych prav zaloZzeného na zasade
dobrovolnosti vyplyva, Ze ak neddjde k dohode medzi spoluvlastnikmi, ktorykolvek spoluvlastnik méze
kedykolvek poziadat’ sud o zruSenie spoluvlastnictva a jeho vyporiadanie.

49. Spdsob vyporiadania podielového spoluvlastnictva je upraveny v § 142 Obcianskeho zakonnika.
Z citovanych zdkonnych ustanoveni zaroven jednoznaéne vyplyva, Ze spoluvlastnika nie je mozné
nutit, aby zotrval v spoluvlastnickom vztahu proti jeho vOli a zéroven, Ze Zalobca nie je povinny ani
preukazovat dévody, pre ktoré nechce zachovat spoluvlastnicke pravo. V pripade, ak nie su Ziadne



doévody hodné osobitného zretefa, pre ktoré by sud Zalobu zamietol, tak sud rozhodne o zruSeni
podielového spoluvlastnictva a o vyporiadani predmetnej nehnutelnosti.

50. V danej sporovej veci napriek snahe sidu nedoslo medzi spoluvlastnikmi k vzdjomnej dohode o
zruSeni podielového spoluvlastnictva k nehnutelnosti - rodinnému domu. Strany sporu nechceli zotrvat
v podielovom spoluvlastnictve a neuviedli Ziadne dévody hodné osobitného zretela pre ktoré by sud
Zalobu zamietol.

51. Obciansky zakonnik stanovuje taxativne mozné spésoby vyporiadania podielového spoluvlastnictva.
Prednostnym sp6sobom vyporiadania podielového spoluvlastnictva v zmysle platnej pravnej Upravy
je realne rozdelenie veci. V prejednavanej veci predovietkym zo znaleckého posudku znalca D..
O. (ale aj D.. Q.) vyplyva zistenie, Ze v zasade realne delba nehnutelnosti - rodinného domu v
podielovom spoluvlastnictve strdn sporu je mozna. Av8ak aj po jej pripadnej realizacii nie je mozné
rozdelit nehnutelnost na dve rovnaké Casti. V pripade realnej defby by technicky aj pravne museli
vzniknut jednak spolo¢né Casti a spoloCné zariadenia nehnutelnosti (alebo nebytovy priestor), ktoré
by museli byt v spoluvlastnictve oboch stran sporu, pripadne prikdzané jednej zo stran( nebytovy
priestor). Dalej je potrebné vykonat mnozstvo dalich krokov pre posudenie realizacie reélnej delby
zo strany stavebného Uradu a moZznosti zapisania vzniknutych samostatnych bytovych jednotiek do
katastra nehnutefnosti. Tieto skuto¢nosti mal sud preukazané aj z vyjadrenia znalca D.. O., ktory s
urcitostou uviedol, Ze ani po realizacii realnej delby nehnutefnosti by sa nepodarilo zachovat podiely
spoluvlastnikov vo velkosti, ktora im prinalezi titulom podielového spoluvlastnictva a muselo by dojst
k finanénému vyporiadaniu toho zo spoluvlastnikov, ktorého podiel by bol po realnej delbe mensi, nez
aky by mu prinalezal podfla velkosti jeho podielu na spoloénej nehnutelnosti. NavySe z predlozenych
znaleckych posudkov a dokumentacie je zrejmé, ze su potrebné dalSie projekty a konania pre realnu
delbu tak, aby vzniknuté samostatné bytové jednotky pripadne nebytové priestory boli zapisatelné v
katastri nehnutelnosti. Sud v tejto suvislosti zdéraziuje, Ze v pripade stavby je podmienku jej realneho
rozdelenia vznik samostatnych veci, ktorych existencia bude v sulade so stavebnymi predpismi. Takéto
podklady pre vykonatelné rozhodnutie sudu o realnej delbe nehnutelnosti vdak absentovali. Pokial
ide o naklady na realnu defbu nehnutelnosti nebolo mozné ustélit ich presnd vysku. S poukazom
na znalecky posudok D.. Q. €. XXX/XXXX, ktory sa zaoberal aj Zalobcom predlozenou projektovou
dokumentaciou je v8ak zrejmé, Zze naklady ( ich odhad) na redlnu delbu nehnutelnosti su vyssie ako
20% z hodnoty nehnutefnosti. Znalec uviedol, Ze z hladiska vyvolanych nakladov na stavebné upravy
nie je readlna defba nehnutelnosti ani u€elova ani efektivna a je nehospodarna. Pokial ide o Zalobcom
predloZenu projektovi dokumentéciu znalec uviedol, Ze predmetna projektova dokumentécia nespifia
parametre, podmienky a rozsah projektovej dokumentacie definovanej zakonom a nie je pouzitelna pre
ucely stavebného konania, pri€om popisy a postupy navrhované v predmetnej dokumentacii nevyhnutne
vyvolavaju naklady na stavebné a katastralne konania. Pokial' Zalobca poukazuje na znalcom D.. O.
uvadzanu predpokladanu vysku nakladov vo vyske 3.230,- eur, tak sud uvadza, Ze samotny znalec
uviedol, Ze ide o jeho odhad a Ze je potrebné vykonat dalSie postupné kroky ako stavebné konanie a
samotnu realizaciu, €o bude mat nepochybne dopad na vySku realnych nakladov. Znalec D.. Q. odhadol
predpokladané naklady na sumu 25,1% z celkovej hodnoty nehnutelnosti (384.000,- eur). Aj z vyjadrenia
spolo€nosti T. T. Q. vyplyva predbeZzne odhadovana suma suvisiaca s realizaciou od€lenenia bytovej
jednotky v rozpéati od 20-25 tisic eur. Z uvedeného je preto mozné vyvodit zaver, Ze naklady na reélnu
delbu by boli ovela vysSie nez uvadza Zalobca a nez su jeho finanéné moznosti. Medzi stranami pritom
absentuje aj solventnost t.j. schopnost' realne uhradit naklady potrebné na realnu defbu nehnutelnosti
v takejto vyske.

52. V neposlednom rade sud poukazuje na znaéne antagonistické a nepriatelské postoje stran sporu,
ktoré sa ani doposial nevedeli zhodnut ani na elementarnych zaleZitostiach tykajucich sa nakladania
so spolo€nou vecou. Naopak ich vzajomné poty¢ky ohladne vyuZivania a hospodarenia so spolo¢nou
nehnutelnostou sa neustale stupfiuju a vyustuju do poetnych konfliktov, trestnych oznameni, sidnych
sporov a pod. Zalovany zasadne odmieta zotrvat v byvani v jednej nehnutelnosti aj ked reélne rozdelenej
so Zalobcom. Za takejto situacie, ked dbsledkom realnej delby nehnutelnosti by bolo aj zriadenie
spoloénych ¢€asti nehnutelnosti, ktoré by museli byt v spoluvlastnictve oboch stran, by nepochybne
dalej dochadzalo k novym konfliktom a nezhodam, €o by branilo u¢elnému vyuZzitiu nehnutefnosti. V
neposlednom rade sud poukazuje na skutoCnost, Ze pri realnej defbe by bolo potrebné finanéne
vyporiadat’ spoluvlastnika, ktory by realizaciou realnej delby ziskal mensi podiel na nehnutelnosti, nez
ako mu patri podfa vySky spoluvlastnickeho podielu a druhy spoluvlastnik by ho musel vyplatit, alebo



by musel pripadnut nejaky (nebytovy) priestor opatovne do podielového spoluvlastnictva oboch stran,
Co by taktieZ nebolo v sulade s tym, €o sleduje zakonna Upravu pri tomto spésobe vyporiadania.
Obe strany sporu v8ak deklaruju nedostatok finan&nych prostriedkov pre finan&né vyporiadanie a teda
nespinaju ani podmienku solventnosti. S poukazom na véetky vy$sie uvedené sud uzavrel, Ze reélna
delba nehnutelnosti v predmetnej veci ako spésob vyporiadania podielového spoluvlastnictva ako u&elny
spOsob vyuzZitia nehnutelnosti nie je mozna.

53. Dal$im zakonnym spdsobom vyporiadania podielového vlastnictva je prikazanie veci jednému zo
spoluvlastnikov za primeranu nahradu. Sud povazoval toto rieSenie za najlepSie pre strany sporu. AvSak
toto rieSenie strany sporu odmietli, nakolko ani jedna zo stran nehnutelnost do vylu€ného vlastnictva
nechce a navyse nie je spinena ani podmienka ich solventnosti. Zalobca, ktory chce v nehnutelnosti
byvat nema prostriedky na vyplatenie druhej strany a tieto ani nemdze ziskat' napr. erpanim averu.
Zalovany navyse vyslovene odmieta nehnutelnost ziskat do vylu&ného vlastnictva a rovnako uvadza, Ze
nie je schopny vyplatit podiel Zalovaného. VVzhladom na tieto skuto&nosti, kedy ani jeden z u¢astnikov nie
je schopny zabezpecit' si finanéné prostriedky na vyplatenie podielu druhého u€astnika a nehnutefnost
nechce do vyluéného vlastnictva, neprichadza do Uvahy ani tento spdsob vyporiadania podielového
spoluvlastnictva.

54. Vzhladom na vyS$Sie uvedené, preto prichadza do Uvahy treti spdsob vyporiadania podielového
spoluvlastnictva a to nariadenie predaja nehnutelnosti a rozdelenie vytazku medzi strany sporu podla
velkosti ich podielov na nehnutelnosti. Tento spésob vyporiadania zaistuje kazdému zo spoluvlastnikov,
Ze dostane majetkovu hodnotu v zodpovedajucej vySke jeho spoluvlastnickemu podielu.

55. V prejednavanej veci vzhladom na vSetky okolnosti, nie je podla nazoru sudu mozny iny spésob
vyporiadania podielového spoluvlastnictva medzi stranami. Takyto spdsob vyporiadania navrhol aj
Zalovany. Tento spbsob vyporiadania je zriedkavym spésobom a najmenej €astou formou vyporiadania
podielového spoluvlastnictva. Tento spésob vyporiadania podla dikcie zakona prichadza do Uvahy vtedy,
ked vec nechce Ziaden zo spoluvlastnikov. Podra judikatiry (NS CR 22Cdo 1563/99) je véak nevyhnutné
vychadzat pri posudzovani splnenia tejto podmienky zo SirSieho vykladu tohto ustanovenia. Podmienka,
Ze Ziaden spoluvlastnik nehnutefnost’ nechce je splnené aj v tom pripade, ked sice tento spoluvlastnik
prejavil suhlas resp. zaujem o to, aby mu vec bola prikazana do jeho vyluéného vlastnictva, ale pre tento
postup nie su dané objektivne podmienky - absentuje kredibilita/solventnost’ takéhoto spoluvlastnika/
kov. VysS8ie uvedené skuto€nosti maju potom na prejednavanu vec ten dopad, Ze vzhladom na to, Zze v
danej veci nie su splnené podmienky na prikazanie veci do vlastnictva niektorému zo spoluvlastnikov
preto nezostavalo sudu iné, ako zrusit’ podielové spoluvlastnictvo a nariadit’ predaj nehnutelnosti.

56. Zaverom sud uvadza, Ze pri svojom rozhodovani vzal do Uvahy v znaénej miere aj vztahy
medzi stranami sporu, ktoré brania u¢elnému vyuzivaniu nehnutefnosti a maju za nasledok postupné
znehodnotenie nehnutelnosti. Zalobca a Zalovany su sice v pribuzenskom vztahu, priom ich
vzajomné vztahy ako vyplynulo v konani su vazne naru$ené, ¢o vyplynulo aj z ich vypovedi pred
sudom, pisomnych podani a listinnych dékazov. Ako vyplyva z podani zalozenymi v spise tieto vztahy
boli vdZne naruSené edte za Zivota pravneho predchodcu Zalovaného (jeho otca), pricom vzajomné
konflikty spoluvlastnikov maju stupfiujucu tendenciu, pre strany sporu neudrzatelné, taktieZz by bola
neudrzatefna aj realna delba nehnutelnosti, nakolko je Uplne zrejmé zo spravania stran sporu, Ze by
nadalej dochadzalo medzi nimi k opakovanym problémom pri vykone ich spoluvlastnickych prav k tym
Castiam nehnutelnosti, ktoré by aj v pripade realizovania realnej delby nehnutelnosti museli zotrvat
v ich podielovom spoluvlastnictve, nakolko sa jedna o spolo¢né Casti nehnutelnosti. Tieto skutoCnosti
by nepochybne viedli k eskalacii dalSich vzajomnych sporov a v kone€nom dbsledku aj k dalsiemu
znehodnocovaniu ich majetku (predmetnych nehnutefnosti). Tento stav neumozriuje v konecnom
dbsledku ucelne vyuzivat predmetnud nehnutelnost ani jednému z podielovych spoluvlastnikov a aj
s prihliadnutim na tato skuto€nost sud pristupil k zruSeniu podielového spoluvlastnictva a nariadeniu
predaja nehnutelnosti.

57. Vzhladom na v8etky uvedené skutoCnosti sud rozhodol tak, ako je uvedené vo vyrokovej Casti
tohto rozsudku, zrusil podielové spoluvlastnictvo U€astnikov a nariadil predaj nehnutelnosti a rozdelenie
vytazku z predaja podla podielov u¢astnikov.

58. Podla § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej ispechu vo veci.



59. Podla § 255 ods. 2 CSP, ak mala strana vo veci Uspech len Ciasto¢ny, sud nahradu trov konania
pomerne rozdeli, pripadne vyslovi, Ze Ziadna zo strdn nema na nahradu trov konania pravo.

60. Podla § 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

61. Podla § 262 ods. 2 CSP o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancii po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

62. O nahrade trov konania sud rozhodol podla § 255 ods. 2 posledna veta tak, Ze Ziadnej zo stran
nepriznal pravo na nahradu trov konania nakolko obe strany mali Ciasto&ny Uspech v spore v spocivajuci
v zruSeni podielového spoluvlastnictva.

63. O trovach konania &tatu rozhodol sud analogicky podla ustanoveni § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1
CSP v spojeni s &l. 4 ods. 1 a 2 CSP podla ktorého, ak sa pravna vec neda prejednat’ a rozhodnut
na zaklade vyslovného ustanovenia tohto zakona, pravna vec sa posudi podla ustanovenia tohto alebo
iného zakona, ktoré upravuje pravnu vec ¢o do obsahu a ucelu najblizSiu posudzovanej pravnej veci.
Ak takého ustanovenia niet, sud prejedna a rozhodne pravnu vec podla normy, ktord by zvolil, ak by
bol sam zdkonodarcom, a to s prihliadnutim na principy vSeobecnej spravodlivosti a principy, na ktorych
spocCiva tento zakon tak, aby vysledkom bolo rozumné usporiadanie procesnych vztahov zohladrujuce
stav a poznatky pravnej nauky a ustélenu rozhodovaciu prax najvyssich sudnych autorit.

64. S poukazom na vysSie uvedené zakonné ustanovenia a na vysledok konania sud rozhodol tak,
Ze zaviazal strany sporu na nahradu trov konania Statu, kazdu v rozsahu 50% s poukazom na
uznesenie tunajSieho sudu €. k. 52C/266/2013-339 zo diha 26.08.2015 podla ktorého bolo znalcovi zo
Statnych finan&nych prostriedkov vyplatena suma 211,51 eur. O vySke nahrady trov konania statu bude
rozhodnuté samostatnym uznesenim.



