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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava | v konani pred sudkyriou JUDr. Otiliou Belavou, v sporovej veci zalobkyne:
O.. S.. S. G, J.. XX XX.XXXX, G. O. XX, Bratislava, zastupena Advokatska kancelaria Misik, s.r.o.,
sidlo Prievozska 4B, Bratislava, proti Zalovanej: S. H., J.. XX XX.XXXX, G. J. X G. G., zastupena
JUDr. Romanom HosSovskym, advokatom, sidlo MikulaSska 1/a, Bratislava, o zruSenie a vyporiadanie
podielového spoluvlastnictva, zabezpelovacie opatrenie, takto

rozhodol:

Sud zrusSuje podielové spoluvlastnictvo zalobkyne a zalovanej k nehnutelnosti stavby - inej budovy
sup. €. 399, nachadzajucej sa v okrese Bratislava |, obci BA-m.&. Staré Mesto, katastralne uzemie Staré
mesto, ako aj pozemku na ktorom je stavba postavena, a to pozemku parcely V.. ,., K.. C.. XX, zastavané
plochy a nadvoria o vymere 675 m2, nehnutelnost zapisana Okresnym Uradom Bratislava, katastralny
odbor na X. C.. XXXX.

Sud prikazuje nehnutelnost stavbu - int budovu N.. C.. XXX, nachadzajicu sa v okrese Bratislava
I, Q. G.-S..C.. N.E. S,, katastralne uzemie N. S., ako aj pozemok na ktorom je stavba postavena, a to
pozemok K. V.. ., K.. C.. XX, zastavané plochy a nadvoria o vymere 675 m2, nehnutelnost zapisanu
Okresnym Gradom Bratislava, katastralny odbor na X. C.. XXXX v celosti do vyluéného vlastnictva
Zalovane;.

Zalovana je povinna zaplatit zalobkyni titulom finanénej nahrady 460 000,- € v lehote do 60 dni odo dria
pravoplatnosti rozsudku.

Zalovana ma narok na pIn nahradu trov konania.
Sud zalobkyni ndhradu trov konania nepriznava.

Zalobkyfa je povinna zaplatit trovy dékazu $tatu, o vyske ktorych rozhodne sid samostatnym uznesenim
po pravoplatnosti rozhodnutia ktorym sa konanie konci.

Sud zriaduje ku diu pravoplatnosti rozhodnutia Okresného sudu Bratislava | pod ¢.k. 15C/113/2007
zalozné pravo k nehnutelnostiam nachadzajlcich sa v okrese Bratislava |, obci G.-S..C.. N. S.,
katastralne Gzemie N. S., zapisané na X. C.. XXXX ako pozemok parcela V.. ,.“. C.. XX o vymere
675, zastavané plochy a nadvoria a stavba N.. C.. XXX - in4 budova postavena na K.. C.. XX, v
prospech zalobkyne S. G., J.. XX XX.XXXX, G. H. K. N. XXX, na zabezpec€enie pohladavky voci
Zalovanej na uhradu pefiaznej nahrady za prikazanie podielu zalobkyne podfa rozhodnutia sudu o
vyporiadani podielového spoluvlastnictva v sudnom konani vedenom na Okresnom sude Bratislava |
pod ¢.k. 15C/113/2007.



odovodnenie:

1. Zalobou zo 17.12.2007, dorugenou sudu 18.12.2007 Zalobky#a Ziadala, aby sud svojim rozhodnutim
zrusil podielové spoluvlastnictvo sporovych stran zalobkyne S. G., V.. M. v podiele 12/30 a zalovanej S.V.
H., V.. O. v podiele 18/30, k nehnutelnostiam zapisanych na katastralnom urade Bratislava, N. H. pre E..
S.N.G., naX.C.. XXXX pre H. U. N. S., M. K..C.. XX 0 vymere 675 m2, zastavané plochy a nadvoria,
stavba sUpisné &islo XXXXXX na K..C.. XX, ktoré podla geometrického planu a projektu na rozdelenie
stavby vyporiada tak, Ze do vyluéného vlastnictva zalobkyne prikazuje ast parcely C..XX o vymere 270
m2, zastavané plochy a nadvoria, €ast stavby sup.&. XXXXXX uréenu projektom ako samostatna stavba
a do vyluéného vlastnictva Zalovanej prikazuje ast parcely C..XX o vymere 405 m2, zastavané plochy
a nadvoria, &ast stavby sup.&. XXXXXX uréenl projektom ako samostatna stavba. Zalovanu zaviazat
na nahradu trov konania.

Zalobu oddvodnila tym, Ze Zalobkyria a Zalovana su spoluvlastni¢kami nehnutelnosti nachadzajucej sa v
G. naL. XX, zapisanej na X. C.. XXXX, H.. U.. N. S.. Zalovana, ako vaé&sinova spoluvlastnitka dlhodobo
poruSuje prava mensinového podielového spoluvlastnika Zalobkyne tym, Ze si neplni hmotnopravne
povinnosti podielového spoluvlastnika, Zalobkyni neposkytuje relevantné informacie o hospodareni a
uzitky z hospodarenia so spolo€nou vecou si ponechavala v celom rozsahu. Tieto skuto€nosti su
predmetom konania na tunaj$om stde pod sp.zn. 14C/172/96. Zalovana s nehnutelnostou naklada
ako s vlastnou, pricom porusuje ustanovenia dalSich platnych pravnych predpisov (nepovolena
rekonstrukcia stavby v rozpore so stavebnym zakonom a zakonom o pamiatkovej starostlivosti). Preto
pre dosiahnutie spravodlivej upravy prav a povinnosti spoluvlastnikov nehnutelnosti, Zalobkyha Ziada
zruSenie podielového spoluvlastnictva podla § 142 ods. 1 Obgianskeho zakonnika. Zalobkyfia navrhuje
realne rozdelenie stavby vertikalnym rezom v sulade so znaleckym posudkom €.63/2002 vypracovany
sudnym znalcom Ing. Zoltdnom Rajcim.

2. Podanim z 19.03.2008, doru¢enym sudu 20.03.2008 (€.l. 12) zalobkyna opravila petit zaloby s tym,
Ze sud zrusuje podielové spoluvlastnictvo zalobkyne S. G., V.. M., v podiele 12/30 a zalovanej S. H.X.,
V.. O., v podiele 18/30, k nehnutelnostiam zapisanych na katastralnom urade I. G., N. H. pre E.. S.
N. G., na liste vlastnictva C.. XXXX pre H.. U.. N. S., ako K..C.. XX o vymere 675 m2, zastavané
plochy a nadvoria a stavba stpisné &islo XXXXXX na K..C.. XX, podla geometrického planu na uréenie
vlastnickych prav a projektu na rozdelenie stavby, a vyporiada tak, Ze do vyluéného vlastnictva Zalobkyne
prikazuje ast parcely C..XX o vymere 270 m2, zastavané plochy a nadvoria, 8ast stavby sup.&. XXXXXX
uréenu projektom ako samostatnu stavbu a do vyluéného vlastnictva Zalovanej prikazuje €ast parcely
C..XX o vymere 405 m2, zastavané plochy a nadvoria, ast’ stavby stp.&. XXXXXX uréent projektom
ako samostatnu stavbu. Zalovana je povinna uhradit’ Zalobkyni nahradu trov konania do troch dni po
pravoplatnosti rozsudku.

O zmene petitu podla § 95 O.s.p. rozhodol sud uznesenim z 09.12.2009 pod ¢€.k. 15C/113/2007-30.

3. Zalovana sa k zalobe vyjadrila pisomne, podanim z 13.01.2010 (&.1. 35), doruéenym stdu 18.01.2010 s
tym, nespochybriuje tvrdenie, Ze medzi Zalovanou a Zalobkyfiou su dlhodobo nezhody ohl'adom uZivania
spornych nehnutelnosti. Zalobkyfia ako podielova spoluvlastniéka sa Ziadnym spésobom nestara o
predmetnu nehnutelnost (udrzbu, bezné &i rozsiahlejSie opravy, zabezpe€ovanie potrieb najomcov a
pod.). VSetka starostlivost’ je len na Zalovanej, ktora nehnutelnost udrzuje, opravuje, investuje do nej
finanéné prostriedky. Zalobkyfiu ako spoluvlastniéku spornych nehnutelnosti zaujimaju len prijmy z
nehnutelnosti, bez reSpektovania zadsady, Ze vlastnictvo aj zavazuje a Ze vlastnik je povinny sa o predmet
vlastnictva aj starat, naviac, ak pobera, resp. chce poberat benefity vyplyvajice mu z viastnickeho prava.
Zalobkyna nikdy neprejavila, ani minimalny zaujem starat sa o predmet svojho spoluvlastnictva, nikdy
finan€ne neprispela na opravy a Upravy a udrzbu v dome a to ani v ¢ase, ked bolo potrebné opravit
strechu, ktord zatekala a bolo znemoznené vyuZivat vrchné poschodia domu.

Podla nazoru Zalobkyne, spornu nehnutelnost je mozné realne rozdelit podla podielov pripadajuce na
spoluvlastni¢ky s odvolanim na znalecky posudok Ing. Zoltdna Rajciho, ktory v tomto konani mozZno
povazovat len za listinny dokaz. Tento posudok neredpektuje spésob a judikovanu zdsadu, Ze stavbu je
mozné rozdelit' len vertikélne, ked v posudku znalec uvaZuje s vertikdlnym rozdelenim so zalomenim a
odvolava sa na stanovisko Ing. Hurajta €o mozno povazZovat len za jeho osobny nazor, nekoreSpondujuci
s ustalenou judikaturou. (Svestka a kol. Obgiansky zak. nakl. C.H.BECK str. str. 808). Vogi vertikalnemu
rozdeleniu so zalomenim mozno namietat, Ze ak pripustime takuto moznost, potom treba pripustit’ aj



fakt, Ze takychto zalomeni by mohlo byt' niekolko, o by negovalo zdsadu delenie stavby vertikalnym
rezom, ktorym sa vytvaraju samostatné stavebné celky. Tvrdenie Zalobkyne o moznosti reélnej defby
sporej nehnutefnosti povazuje Zalovana za ucelové a $pekulativne, popierajuce vSetky zasady ktorymi
sa sud pri zruSeni podielového spoluvlastnictva musi riadit. Podla ustalenej judikatury redlne rozdelenie
stavby v rovine ust. § 142 Ob¢. zak. je mozné len verikalne a len vtedy, ak na zaklade stavebnych uprav
vykonanych podla stavebnych predpisov mézu vzniknut dve samostatné veci v pravnom zmysle slova
(rozsudok NS CR sp. zn 22 Cdo 1465/2000).

Otazku zruSenia a vyporiadania podielového spoluvlastnictva k predmetnej nehnutelnosti medzi tymi
istymi sporovymi stranami uz v minulosti rieSil Okresny sud Bratislava | v konani 9C/280/92 so zdverom
vysloveny v odovodneni rozsudku, Ze predmetna stavba nie je realne delitelna, opierajuc sa o viaceré
posudky sudnych znalcov (rozsudok 9C/280/92-319 z 08.02.2000 a 9C/280/92-370 zo 06.02.2001).

Pri realnom rozdeleni nehnutelnosti v zmysle § 142 Obd&ianskeho z&konnika, sud musi dbat’ o to, aby
rozdelenim vznikli dve samostatné veci v pravnom zmysle slova a aby rozdelenie bolo mozné zapisat’
vkladom prava do katastra nehnutelnosti.

Ak by sa mal reSpektovat znalecky posudok Ing. Z. Rajciho, nastalo by také dispozi¢né rieSenie, Zze byty
nad vchodom do domu na 1 a 2 poschodi by sa rozdelili tak, Ze jedna celéa izba (spalfia) a polovica druhe;j
izby (obyvacka spolu s kupelfou) by sa pri€lenili k bytu, ktory by patril Zalobkyni a tym by sa pévodné
byty nad vchodom dispozi¢ne zmenili na byt o jednej izbe s kuchyriou, chodbou a WC bez kupelne a
novovytvoreny byt by nemal ani WC ani kuchyriu.

Stavba je narodnou kulttirnou pamiatkou zapisanou v Ustrednom zozname pamiatkového fondu pod &.
240/0 a je otazne, €i by tento organ ochrany na Gseku ochrany pamiatok vébec povolil také rieSenie aké
navrhuje znalec Ing. Zoltan Rajci na str. 5 ZP odst. 2 kde navrhuje delenie vertikdlnym rezom stavebne
rieSit domurovanim prie€ok a vyburanim potrebnych otvorov. Znalec v posudku rata z vybudovanim
novych pripojok inZinierskych sieti so samostatnym meranim a ich napojenie na jestvujuce rozvody a k
takymto stavebnym Upravam by Krajsky pamiatkovy Utvar v Bratislave nemusel dat’ suhlas.

Zalovana nepopiera, Ze medzi sporovymi stranami su rozpory ohladom trvajiceho spoluvlastnictva k
predmetnej nehnutelnosti, ked Zalobkyna so Zalovanou nekomunikuje, vyvolava zbyto¢né sudne spory
ohladne jej narokov, ktoré by bolo mozné riesit’ aj mimo sudne v pripade ochoty Zalobkyne a pod.. Za
danych okolnosti ma zaujem na zruSeni podielového spoluvlastnictva k predmetnym nehnutefnostiam.
Poukazala na ust. § 142 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, ktoré upravuje nie len mozné spdsoby rieSenia
podielového spoluvlastnictva ale aj ich zavazné poradie. Pokial nie je rozdelenie veci dost dobre mozné,
sud mdze vykonat vyporiadanie spoluvlastnictva prikdzanim veci za primeranu nahradu jednému alebo
viacerym spoluvlastnikom. Sudy pri rozhodovani podfa § 142 ods. 1 Ob¢&. z&k. nie su viazané navrhom
a mozu rozhodnut o vyporiadani spoluvlastnictva aj inak ako sa Zalobca domaha ( NS CSSR spis. zn
5Co 22/65, R4/1966, NS CSR Cpj 37/88, RI/1989).

Zalovana ma zaujem na zru$eni podielového spoluvlastnictva a s poukazom na vy$$ie uvedené, ze
realne rozdelenie nehnutefnosti nie je mozné, navrhuje vyporiadanie podfa druhej vety § 142 ods. 1
Obg&. zakonnika (NSCR sp. Z. 22 Cdo 1962/2002 podla ktorého v konani o zru$enie a vyporiadanie
podielového spoluvlastnictva podla § 142 Ob¢. zak. navrh Zalovaného na iny spésob vyporiadania nie je
vzajomnym navrhom v zmysle § 97 ods. OSP, ale len su¢astou jeho procesnej obrany a jeho vylu¢enie
na samostatné konanie podla § 97 ods. 2 OSP neprichadza do uvahy).

Jednym z kritérii pre ur€enie komu so spoluvlastnikov sa prikaze nehnutelnost za nahradu je u obytnych
domoch skumanie bytovej potreby spoluvlastnikov, prihliada sa kto so spoluvlastnikov nehnutefnost
udrZiaval, opravoval, staral sa o fu, pripadne do nej investoval a kto je schopny nadalej starat sa
0 jej udrzbu a opravu. Tieto innosti po celé roky vykonavala Zalovana bez prispenia Zalobkyne
akoukolvek formou. Vzhladom na uvedené zruSenie spoluvlastnictva prichadza do Gvahy len prikazanim
nehnutelnosti do vlastnictva Zalovanej s povinnostou vyplatenia primeranej ndhrady Zalobkyni.

4. Podanim z 21.04.2010 (C..X.. XX) Zalobkyfia zmenila petit Zaloby s tym, Ze sud zruduje podielové
spoluvlastnictvo zalobkyne S. G., V.. M., v podiele 12/30 a Zalovanej S.V. H., V.. O., v podiele 18/30, k
nehnutelnostiam zapisanych na katastralnom urade I. G., N. H. pre E.. S.N. G., na X. . C.. XXXX pre H..
U..N. S., M. K..C.. XX Q. vymere 675 m2, zastavané plochy a nadvoria, stavba stpisné &islo XXXXXX
na K..C.. XX a toto podia geometrického planu &.2/2010 na rozdelenie stavby na pozemkoch K..C.. XX/
XX M. Q. K. K..C.. XX/XX-XX, uradne overeny 24.02.2010 F.. S. U. pod &.336/2010 a projektu Delenie
objektu L.Ii. C.. XX, Bratislava, K..C.. XX, H.. U.. N. S. vypracovaného autorizovanym architektom Dipl.
Ing. Arch. DUG Gabriel Svitok, reg.¢. Sov. Komory 0343AA, Driefiova 1/F, Bratislava, vyporiada tak, Ze do
vyluéného vlastnictva Zalobkyne prikazuje parcelu C..XX/X o vymere 171 m2- zastavané plochy, parcelu
C..XX/XX o vymere 14 m2-zastavané plochy, parcelu C..XX/XX o vymere 85 m2-zastavané plochy a



stavbu nachadzajucu sa na parcele €.XX/X a prikazuje do vyluéného vlastnictva Zalovanej parcelu &.XX/
X o vymere 305 m2-zastavané plochy, parcelu €. XX/XX o vymere 19 m2-zastavané plochy, parcelu
&.XX/XX o vymere 81 m2-zastavané plochy a stavbu nachadzajucu sa na parcele C..XX/X. Zalovana je
povinna uhradit Zalobkyni nahradu trov konania do troch dni po pravoplatnosti rozsudku.

O zmene petitu podfa § 95 O.s.p. rozhodol sid uznesenim na pojednavani 06.05.2010 (C..X.. XX).

5. Podanim zo 14.04.2010, doruéenym sudu 21.04.2010 (C..X.. XX) reagovala Zalobkyria na pisomné
vyjadrenie Zalovanej s tym, Ze Zalovana sa v8emozZne snazi zabranit Zalobkyni v akomkolvek moZnom
nakladani s predmetnou nehnutefnostou. Svojvolne rozhoduje z pozicie vaésinovej spoluvlastnicky
o vSetkych zaleZitostiach, Zzalobkyni neumoziiuje zapojit' sa do procesu starostlivosti o nehnutefnost
a zaobstaravania vynosov. Preto Zalobkyrna bola donutena podat Zalobu proti Zalovanej o vydanie
bezdbévodného obohatenia, kedZe vébec Zalobkyni nevyplaca podiel na vynosoch, hoci Zalobkyfia ma
na takyto podiel zakonny narok (konanie na Okresnom sude v Banskej Bystrici pod ¢€.k. 8C/388/2008).
Tvrdenie Zalovanej, Ze sa Zalobkyha o predmetnu nehnutefnost nestara a zaujimaju ju len pézitky, je
zavadzajuce a nepravdivé.

Tvrdenie Zalovanej, Zze nehnutefnost nie je mozné redlne rozdelit tak, ako to navrhla Zalobkyria
lebo takéto rozdelenie by nebolo v sulade s platnymi pravnymi predpismi a ustélenou judikaturou,
nie je mozné suhlasit a to s poukazom na rozhodnutie Krajského sudu v Bratislave z 20.11.2001
pod &.k. 18Co0/135/2001 vo veci zruSenia a vyporiadania podielového spoluvlastnictva k predmetne;j
nehnutelnosti ,V danej veci vychadzajuc z vysledkov vykonaného dokazovania v8ak treba vyvodit, Ze
nie je nevyhnutné uvazovat nad realnou - horizontalnou delbou, ked' z viacerych znaleckych posudkov
-architektonickych Studii Ing. arch. Svitoka, Ing. arch. Chrobaka, z posudku Ing. Rajciho, z odborného
posudku Ing. Antala ale aj z kontrolného posudku Ing. Holika mozno mat jednoznacne za preukazané,
Ze predmetny obytny dom je mozné realne rozdelit’ i vertikalne (kolmym rezom) na dve samostatné
Casti, po vynalozZeni investicii stavebnych uprav, ktoré su sice vycislené cca na 1,5 mil. Sk, ktora v8ak
so zasadami i U€elom ust. § 142 ods. 1 Ob&. z4k. ako i su€asného stavu ocenenia nehnutefnosti (18
miliénov Sk) ako aj k moznostiam oboch spoluvlastni€ok (su pripravené vyplatit’ spoluvlastnicky podiel),
neméze byt prekazkou realnej delby.*

6. Podanim z 02.01.2012, dorugené sidu 03.01.2012 (C..X.. XXX) Zalovana podala protinavrh s tym,
aby sud zaviazal Zzalobkyfiu na zaplatenie Zalovanej 3.560,80 EUR s 9,75 % urokom z omeskania ro¢ne
od 01.11.2011 do zaplatenia titulom nakladov na opravu strechy. Sud uznesenim z 10.03.2015 pod ¢€.k.
15C113/2007-257 vzajomny navrh vylucil na samostatné konanie. Uznesenie je pravoplatné 19.03.2015.

7. Podanim z 03.11.2016, doru¢ené sudu na pojednavani dfia 03.11.2016 Zalobkyria zmenila petit Zaloby
v tomto zneni:

Sud zru8uje podielové spoluvlastnictvo Zalobkyne a Zalovanej k nehnutefnosti stavby - inej budovy N..
C.. XXX, nachadzajlcej sa v okrese Bratislava F., Q. G.-S..C.. N. S,, H. U. N. S., ako aj pozemku na
ktorom je stavba postavend, a to pozemku parcely V.. ,., K.. C.. XX, zastavané plochy a nadvoria o
vymere 675 m2, nehnutelnost zapisana Okresnym tradom Bratislava, katastralny odbor na X. C.. XXXX.
Sud prikazuje nehnutelnost stavbu - int budovu N.. C.. XXX, nachadzajlcu sa v okrese Bratislava F., Q.
G.-S..C..N. S., H. U. N. S., ako aj pozemok na ktorom je stavba postavena, a to pozemok parcely V.. ,.,
K.. C.. XX, zastavané plochy a nadvoria o vymere 675 m2, nehnutelnost zapisani Okresnym Gradom
Bratislava, katastralny odbor na X. C.. XXXX v celosti do vyluéného vlastnictva Zalovanej.

Zalovana je povinna zaplatit Zalobkyni nahradu za jej spoluvlastnicky podiel vo vyske 492.000,-EUR v
lehote do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

O zmene petitu podla § 142 C.s.p. rozhodol sud uznesenim na pojednavani 03.11.2016.

8. Sud vykonal dokazovanie vysluchom sporovych stran, oboznamil sa s listinami - X. C.. XXXX
H.. U.. N. S., rozhodnutie Krajského pamiatkového uradu Bratislava z 09.03.2010 pod &.:G., Zmluva
o dielo z 15.04.2007 na rekonStrukciu fasady, Zmluva o dielo z 01.03.2007 v rozsahu stavba
strechy, rozhodnutie Krajského pamiatkového Uradu Bratislava z 30.04.2013 pod &.:H.-X/XXXXX/STA,
rozhodnutie o odvolani Pamiatkovy urad Slovenskej republiky z 24.10.2013 pod €.:K.-XXXX/XXXXX-
XIXXXXXIXX/HAB, rozhodnutie Krajského pamiatkového uradu Bratislava o preruseni z 27.11.2013
pod C..:G.-XXXX/XXXX-XX/XXXXX/STA, znaleckym posudkom Doc. Ing. Pavla Martona, CSc. C.. XXX/
XXXX z 02.06.2014, kontrolny znalecky posudok Ing. Jozefa Duratného C..X/XXXX z 30.11.2015,
znalecky posudok Ing. arch. Ivety Horakovej €. XX/XXXX z 25.08.2006 vypracovany pre sudne konanie



Okresného sudu Bratislava | pod ¢€.k. 9C/280/1992, pri€¢om prihliadol na obsah spisového materialu a
zistil nasledovny skutkovy stav:

9. Z vypisu X. C.. XXXX H.. U.. N. S. (C..X.. X) sud zistil, Ze Zalobkyha je vlastnickou nehnutelnosti
parcely C.. XX o vymere 675 m2 - zastavané plochy a nadvoria, stavby sup.¢. XXXXXX |. podiele 12/30
a zalovana v podiele 18/30.

10. Z vysluchu Zalobkyne sud zistil, identické skutoCnosti uvedené v pisomnej Zalobe. Poukazala,
Ze podiel na nehnutelnosti ziskala darovanim v roku 1995 od svojej matky, ktora tuto ziskala v
restitu¢nom konani (C..X.. XX). S pravnou predchodkyfiou Zalovanej sa poktsala dohodnut na uzivani
svojho podielu, no nebolo to mozné. Zalobkyna uZiva len jeden byt, ktory si dala na vlastné naklady
zrekonstruovat, no to je len minimalna Cast’ z jej spoluvlastnickeho podielu. Pravnou predchodkyfiou
Zalovanej boli na nehnutelnosti robené zasahy bez suhlasu Zalobkyne. Po cell dobu vlastnictva sa
Zalobkyfha nembze doméct uzivania svojho spoluvlastnickeho podielu ako svojho vlastnictva.

11. Z vysluchu Zalovanej sud zistil, Ze so Zalobkyfiou sa chcela dohodnut uz pravna predchodkyfia
Zalovanej (matka), ktora ponukla Zalobkyni za podiel v predmetnej nehnutefnosti pozemok na Mierovej
ul. v Bratislave. Fakticky k uzavretiu dohody nedoslo, Zalobkyra nikdy s ni¢im nesuhlasila. Po tom, ako
sa zalovana stala vacésinovou spoluvlastni¢kou predmetnej nehnutefnosti, pokuSala sa so zalobkyriou
stretn(t aby sa o nehnutelnosti porozpravali a dohodli. Zalovana za ugelom stretnutia pisala Zzalobkyni
listy (Zalobkyria a Zalovana su sesternice), no k Ziadnemu stretnutiu nedoS$lo. Preto ked bolo potrebné
opravit’ strechu sa Zalovand so Zalobkyriou nekontaktovala, suhlas neziadala (lebo nikdy na ni¢ suhlas
nedala) a strechu dala opravit. Nehnutelnost pozostava zo suterénu z ktorého sa vyuZziva len &ast
na socialne zariadenia, prizemie je nebytovym priestorom a vyuziva sa ako reStauracia a sklady, prvé
nadzemné podlazie pozostava zo Siestich bytov, rovnako druhé nadzemné podlazie, podkrovie sa
nevyuziva v celom rozsahu, len jeden zrekonStruovany byt. Byty su vyuzivané najomnikmi za regulované
najomné aj najomnikmi s trhovym najomnym. Nehnutelnost sa nachadza v U. N. S., nie je pristupna
motorovym vozidlom, v dome nie je vytah.

Zalovana kazdorogne podava dariové priznania k predmetnej nehnutelnosti, robi rozpis primov podfa
spoluvlastnickych podielov, no kedZe Zalobkyfia neposkytla Zalovanej Cislo u¢tu na ktory by jej mohla
finanéné prostriedky z prijmu poukazat, preto podiel Zalobkyne na prijme uklada do sudnej zabezpeky
na Okresnom sude Banské Bystrica.

Realna delba predmetnej nehnutelnosti nie je mozna, nie je mozné vytvorit dva samostatné stavebné
celky ktoré by spinali naleZitosti v zmysle katastralneho ani stavebného zékona. | v konani vedenom
pod ¢€.k. 9C/280/1992 v ramci ktorého bolo vykonané znalecké dokazovanie niekolkymi posudkami
nebolo jednoznacne vyslovené, Ze realna delba je mozna. Vyznamnou skutoénostou v suvislosti s
delbou nehnutelnosti je fakt, Ze predmetna nehnutelnost' je narodnou kultirnou pamiatkou a Krajsky
pamiatkovy Urad drfia 09.03.2010 pod €&.:G. rozhodol, Ze zamer vertikalnej defby stavebnymi upravami
je nepripustny (C..X.. XX). Zalovana taktiez konstatovala, Ze stoji za Gvahu, & vy$ka nakladov na
rozdelenie nehnutelnosti by splnila vébec zmysel realnej delby, pricom dispozi¢ne aj vymerou by doslo
k zasahu a aj zmene jednotlivych bytov ako aj nebytovych priestorov; je otazne, &i by bolo mozné
splnit predpisy stavebného zakona ako aj predpisy o poZiarnej ochrane. Zalovana Ziada, aby sud
spoluvlastnictvo k predmetnej nehnutefnosti zrusil a nehnutefnost’ prikazal do vyluéného vlastnictva
Zalovanej s povinnostou vyplaty podielu Zalobkyni. Zalovana je disponovana na vyplatu podielu
Zalobkyni prislubom banky vo veci zmluvy o pdzicke. Dalej poukézala, Ze o nehnutelnost sa stara,
investuje do nej finanéné prostriedky, pravo Zalobkyne na vynosy neupiera, tieto uklada do sudneho
depozitu.

12. Zo znaleckého posudku Doc. Ing. Pavla Martona, CSc. & XXX/XXXX L. 02.06.2014 (C..X.. XXX) sud
zistil na otazku, €i je predmetna nehnutelnost' realne delitelna na dve samostatné stavby, vypracoval
dva varianty |., Ze nie je realne delitelna na dve samostatné stavby, variant Il., Ze je technicky delitefna
na dve samostatné stavby.

Variant I. konstatuje, Ze nie je mozné predmetnu nehnutelnost rozdelit’ tak, aby boli splnené vSetky
zdsady vymedzené v Zbierke inStrukcii a oznameni MS SR ro¢nik Il, Ciastka 12 z 25.12.1965 (deliace
roviny musia byt zvislé a podfa moznosti nelomené, aby kazdy z novovzniknutych domov bol situovany
na vlasthnom pozemku a aby mal vstupy a okna situované do vlastného alebo verejného pozemku, aby
pri deleni nedoslo k vzniku prav, ktoré by trvale a neprimerane obmedzovali vlastnikov novovzniknutych
domov).



Variant Il. konstatuje, Ze nehnutefnost je technicky delitelnd na dve samostatné stavby vertikalnymi
rovinami v tvare lomenice za predpokladu dobudovania deliacich stien a nového schodiska v €asti stavby.
Stavba nie je delitelna z hladiska poZiadavky samostatnych vstupov do oddelenych stavieb. Nie je
vyrieSené rozdelenie samostatnych pripojok inZinierskych sieti.

V pripade kombinovanej defby, kedZe nehnutelnost je vedena ako bytovy dom bolo by mozné podla
zak.¢. 182/1993 Z.z. priznat do vlastnictva jednotlivé byty a nebytové priestory priblizne podla podielov
za predpokladu, Ze by boli vybudované inZinierske pripojky pre skupinu bytov prislichajice Zalobkyni a
osobitne inzinierske pripojky pre skupinu bytov prislichajuce Zalovanej. I1Slo by vSak o finan€ne nakladnu
rekonstrukciu. Pozemok ako taky by musel zostat’ v podielovom spoluvlastnictve pri uzavreti dohody
o spbsobe vyuzitia (pozemok v zadnej Casti-terasa). Rozdiely vo vymere a kvalite nadobudnutych
priestorov by bolo mozné finan&ne kompenzovat.

VSeobecna hodnota nehnutelnosti ako celku bola uréend na 1.230.000,-EUR, v8eobecna hodnota
nehnutelnosti ako celku kombinovanou metédou bola uréena na 1.100.000,-EUR. KedZe kombinovana
metdda je zataZzend neistotou, sudny znalec za relevantnd hodnotu nehnutefnosti povazuje metodu
polohovej diferenciacie, t.j. 1.230.000,-EUR.

13. Z vyjadrenia Zalobkyne k znaleckému posudku z 18.08.2014, doru¢ené sudu 10.08.2014 sud zistil,
Ze znalcom uréend cena stavby bola neprimerane nizka. Zalobkyna poukazala na znalecky posudok
Ing. arch. Ivety Horakovej €. XX/XXXX z 20.08.2006 v konani pod ¢€.k. 9C/280/1992, v rdmci ktorého
bola vSeobecna hodnota nehnutefnosti uréena na 47.100.000,-Sk (1.563.433,58 EUR). Takyto rozdiel v
stanoveni hodnoty nehnuteflnosti je podla nazoru zalobkyne neprimerany. Rozdiel vznikol v rozdielnom
uréeni priemerného koeficientu polohovej diferenciacie. V znaleckych posudkoch v niektorych polozkach
koeficientov pre jednotlivé triedy dochadza k podstatnym rozdielom v ich uréeni, priom existenciu tohto
rozdielu nie je mozné rozumne vysvetlit a obhajit’ (napr. v polozke koeficientu trh s nehnutelnostami
bol v rdmci posudku &. XXX/XXXX uvedeny koeficient 0,495 s uvedenim |V. triedy s odévodnenim
dopyt v porovnani s ponukou je niz8i a v posudku €. XX/XXXX koeficient 1 s uvedenim Ill. triedy s
odbvodnenim, Ze dopyt a ponuka v danej oblasti su v rovnovahe). V poloZke koeficientu su&asny
technicky stav nehnutefnosti je tiez markantny rozdiel v uréenej hodnote koeficientu, kedy podla
posudku €. XXX/XXXX si nehnutelnost’ vyzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu, preto znalec zvolil
koeficient 0,495 a IV. triedu, kym v posudku . XX/XXXX je uvedené, Ze nehnutelnost nevyZaduje opravu,
len beznu udrzbu a koeficient bol stanoveny na 2,0 v ramci triedy Il.. V dalSom znalec v posudku &. XXX/
XXXX vychadzal z nespravnych udajov, Ze stavba bola naposledy rekonstruovand v roku 1960, priCom
k poslednej rekonstrukcii doSlo v roku 1972.

V orientacii nehnutelnosti k svetovym stranam doslo k dalSiemu neodévodnenému rozdielu medzi
posudkami. V posudku €. XXX/XXXX je uvedené, Ze ide o orientaciu hlavnych miestnosti k SSZ-S-SSV,
¢o viedlo bez dalieho k hodnote koeficientu 0,09 v ramci V. triedy a v posudku €. XX/XXXX je orientécia
hlavnych miestnosti oznacena ako iastoCne vhodnd a €iastoéne nevhodnd s ohodnotenim koeficientom
1,0. Pritom orient4cia hlavnych miestnosti je absolitne nemenna kategoria, ktora je rovnaka pocas
celej existencie predmetnej stavby, preto hodnotenie by malo byt' v zasade zhodné pri akomkolvek
ohodnocovani v akomkolvek Case.

Doprava v okoli nehnutelnosti je tiez posudzovana rozdielne. V posudku &. 002/2014 je hodnotena
II. triedou s koeficientom 1,8 a v posudku &. 80/2006 je hodnotena najvy8Sim moznym koeficientom
3,0. Rozdiel v hodnoteni bol v rozsahu, akym sa obaja znalci zaoberali dopravnou dostupnostou k
predmetnej nehnutelnosti. Kym znalkyria v posudku €. 80/2006 zvaZzila aj blizkost' letiska v Bratislave a
moznost lodnej dopravy po Dunaji, znalec v posudku &. 002/2014 tieto spdsoby dopravy nevzal do Gvahy.
Zalobkyfia ma zato, Ze existencia jednoduchého a na celosvetové ale aj slovenské pomery, rychleho
a blizkeho pristupu hned k dvom letiskam, ako aj moznost' dokonca peSieho pristupu k osobnému
pristavu v centre Bratislavy, rozhodne zakladaju dévod na vysoku hodnotu tohto koeficientu. Predmetna
nehnutefnost ma tak nadstandardny pristup ku vSetkym formam osobnej aj nakladnej dopravy, €o
odbvodriuje ohodnotenie koeficientu v tejto triede v ramci triedy |. Preto zavery znaleckého posudku €.
002/2014 pri hodnoteni tohto koeficientu povazuje za nespravne a nepresné.

V ramci triedy prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby znalecky posudok ¢. 002/2014 uvadza,
Ze v bezprostrednom okoli nie su Ziadne prirodné Utvary, preto zaradil koeficient do V. triedy s hodnotou
0,09. Naopak, znalecky posudok €. 80/2006 v ramci rovnakej triedy uvadza chranenu krajinnu oblast,
mestsku rezervaciu, narodny park, vyznamné prirodné lokality a priradil koeficient v ramci triedy |. v
hodnote 3,0. Opatovne dochadza k zasadnému rozporu posudzovania daného kritéria v otazke, na ktoru
nema vplyv €asovy faktor.



V triede kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby v znaleckom posudku &. 002/2014
je uvedené, Ze v okoli stavby sa vyskytuje bezny hluk a pradnost od dopravy a tuto triedu hodnotil
koeficientom 1,8, zatial ¢o v posudku &. 80/2006 znalkyfha uvadza, Ze okolie je bez akéhokolvek
poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez nadmernej hlu€¢nosti s hodnotou koeficientu 3,0. Podla nazoru
Zalobkyne predmetna stavba sa nachadza v tichej lokalite s relativne malou hustotou dopravy, ktoru
mozno hodnotit ako nadpriemerne kfudnu a tichu.

V triede vynosy z nehnutefnosti je tiez vyrazny rozdiel, kedy znalec v znaleckom posudku €. 002/2014
povazuje nehnutelnost za beZne atraktivhu na prenajom a znalkyna v posudku &. 80/2006 uviedla
zvy8eny zaujem o prendjom nehnutelnosti. Tato skuto€nost sa prejavila aj v hodnotach koeficientov,
ktoré boli urené ako 0,9 podla posudku ¢. 002/2014 a 2,0 podla posudku €. 80/2006. Predmetna
stavba sa nachadza v absolutnom centre Hlavného mesta SR Bratislavy, v bezprostrednom okoli
Bratislavského hradu, teda v lokalite, ktora je dlhodobo investormi vyhladavana ako lukrativna lokalita.
Dopyt po nehnutelnostiach prave v centre mesta je oproti inym lokalitdm vzdy zvy3eny, priCom ceny
samotnych nehnutelnosti, ako aj ich prenajmu su v tejto oblasti najvysSie v ramci celej SR, a to prave
kvéli dlhodobému a stalemu dopytu po tychto nehnutefnostiach.

Trieda jednotlivych koeficientov polohovej diferenciacie je prisne subjektivnou kategériou s nazvom
nazor znalca, av8ak v hodnoteni vahy tejto triedy pri stanoveni priemernej hodnoty koeficientu je
pomerne vysoka, a to 20. Kym znalec v posudku €. 002/2014 ohodnotil nehnutelfnost’ ako dobru s
koeficientom 1,8, znalkyha v posudku €. 80/2006 ohodnotila nehnutefnost’ ako vybornu s koeficientom
3,0.

Opat tak dochadza k diametrdlnemu rozdielu v subjektivnych nazoroch znalcov v ramci znaleckych
posudkov na tu istu nehnutefnost, pri€¢om Zalobkyna sa priklana k nazorom znalkyne v posudku &.
80/2006.

Na zaklade uvedeného Zalobkyha so zavermi znaleckého posudku ¢. 002/2014 zo dha 6.6.2014
vypracovaného znalcom Doc. Ing. Pavlom Martonom, CSc. nesuhlasi, namieta predovietkym hodnotu
nehnutelnosti uréenej znalcom v sume 1.230.000,-EUR a poziadala o vyhotovenie kontrolného
znaleckého posudku.

Hoci ako primarny spdsob vyporiadania spoluvlastnickeho podielu Zzalobkyria Ziada realne rozdelenie
predmetnej nehnutefnosti v pomere pripadajiucom na spoluvlastnicke podiely, vzhfadom na priebeh
vykonaného dokazovania a snahu o €o najrychlejSie vyporiadanie spoluvlastnictva bez zbyto€nych
prietahov a predlzovania sudneho konania, ako aj s ohfadom na vSetky ostatné skuto¢nosti, Zalobkynha
pripusta ako spbésob vyporiadania predmetného podielového spoluvlastnictva aj v poradi druhy,
resp. treti spésob, v sulade s ustanovenim § 142 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, a to prikdzanim
nehnutelnosti do vlastnictva jedného so spoluvlastnikov za primeranu penaznu nahradu, resp. preda;j
nehnutelnosti tretiemu subjektu a rozdelenie vytazku z predaja medzi spoluvlastnikov. Na uvedeny
spbsob vyporiadania je Zalobkyna ochotna pristupit’ len v pripade, ak budu kumulativhe splnené dve
podmienky a to, Zze hodnota nehnutefnosti bude v ramci tohto konania, aj za pomoci vypracovania
kontrolného znaleckého posudku uréend v reélnej vyske zodpovedajucej trhovej hodnote nehnutelnosti,
z ktorej bude mozné odvodit' primeranu nahradu v prospech Zalobkyni a zaroven Zalovana preukaze,
Ze je schopnéa a ochotna riadne a v€as vyplatit suidom stanovenu primeranu nahradu v peniazoch za
spoluvlastnicky podiel Zalobkyni.

14. Z vyjadrenia zalovanej k znaleckému posudku z 23.07.2014, doru¢ené sudu 25.07.2014 sud zistil,
Ze so zavermi znaleckého posudku suhlasi ako aj s ur€enou vSeobecnou hodnotou nehnutelnosti
1.230.000,-EUR.

15. Z kontrolného znaleckého posudku Ing. Jozefa Duratného &.7/2015 z 30.11.2015 (C..X.. XXX) sud
zistil, Ze stanovenie koeficientov polohovej diferenciacie je na uvazeni znalca a inému znalcovi ich
hodnotit neprislicha. Sudny znalec v3eobecnu hodnotu nehnutefnosti ako celku (stavba a pozemok)
urcil na 1.150.000,-EUR.

16. Z vyjadrenia Zalobkyne k znaleckému posudku Ing. Jozefa Duratného sud zistil, Ze znalcom uréena
cena stavby je neprimerane nizka. So zavermi predloZzeného znaleckého posudku nesuhlasi. Poukazala
na vysledky predchadzajuceho znaleckého dokazovania, a to na znalecky posudok Doc. Ing. Pavla
Martoria, CSc. &. 002/2014 z 02.06.2014, ako aj na znalecky posudok Ing. arch. Ivety Horakovej .
80/2006 z 22.05.2006 v ktorych bola oceriovana stavba ako aj pozemok a na ur€enie ceny bola pouzita
rovnaka metéda polohovej diferenciacie.



Znalci v posudkoch &. 80/2006 a &. 002/2014 dospeli v zasade k rovnakej hodnote pozemku, cca
570.000,-EUR. V poslednom posudku Ing. Duratného je cena pozemku uréena len na sumu 519.000,-
EUR, &o je vyrazne niz8ia suma, k akej dospeli predchadzajuci znalci. S ohladom na lokalitu ako
aj momentalny stav realitného trhu, kedy cena nehnutelnosti, najma v tzemnom obvode Bratislava |
konstantne stupa a v obdobi rokov 2006-2014 t.j. s odstupom 8 rokov, kedy nedoSlo k zasadnej zmene
ceny predmetného pozemku, je viac ako nepravdepodobné, Ze by doSlo medzi rokom 2014 a 2015
k tak radikalnej zmene ceny predmetného pozemku smerom nadol (znalecké posudky €. 002/2014
a €. 80/2006 sa v mnohych parametroch priblizovali, zasadnym rozdielom bolo len urenie hodnoty
koeficientu polohovej diferenciacie).

Znalci v posudkoch €. 80/2006 a €. 002/2014 dospeli v zasade k rovnakej hodnote stavby cca 413.000,-
EUR, resp. 430.000,-EUR. V poslednom posudku Ing. Duratného &. 7/2015 je cena stavby uréena
len na sumu 322.261,20 EUR, ¢o je radovo o 25% niZSie stanovena v8eobecna hodnota stavby. Z
vypracovaného znaleckého posudku €. 7/2015 vyplyva, Ze znalec pri jeho vypracovani nemal k dispozicii
relevantné podklady a informacie, ktoré boli pre spravne vypracovanie znaleckého posudku esencialne,
a mnohé udaje ktoré znalec pouzil, ziskal len sprostredkovane, bez vlastného zistovania (nemal k
dispozicii projektovi dokumentéaciu, neboli znalcovi Zalovanou spristupnené vSetky priestory a pod.).
Vzhladom na uvedené Zalobkyfa ma zato, Ze zavery znaleckého posudku Ing. Duratného &. 7/2015 nie
je mozné akceptovat a ani v ramci rozhodovacieho procesu, pouzit'.

Zalobkyna navrhla prihliadat na zavery znaleckého posudku Doc. Ing. Pavla Martona, CSc. €. 002/2014
z 02.06.2014, ktory najaktudlnejSie a relativne presne uréuje hodnotu predmetnej nehnutelnosti, aviak
po odstraneni uz spominanych nezrovnalosti a nejasnosti a podla § 142 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika
rozhodnut o vysSke primeranej nahrady v prospech spoluvlastni¢ky, ktorej nebude nehnutelnost
prikdazana do vyluéného vlastnictva. Sucastou takéhoto uréenia musi byt aj spésob a lehota na thradu
primeranej nahrady (uznesenie Najvy$Sieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 4M Cdo/12/2012 z
27.02.2012).

Zalobkyfa poukéazala, Ze so Zalovanou vedie mnoZstvo sudnych sporov, pricom v Ziadnom neexistuje
dovodny predpoklad na mimosudnu dohodu alebo sudny zmier z dévodu, Ze Zalobkyfia a Zalovana
spolu navzajom absolutne nekooperuju a v zasade nekomunikuju. Preto v pripade, ak sud vyporiada
spoluvlastnictvo v zmysle § 142 ods. 1 tretia veta Obc&ianskeho zdkonnika, ¢im dbjde k definitivnemu
vyporiadaniu vztahov, av8ak len v pripade (s poukazom na pretrvavajucu kvalitu vztahu sporovych
stran), ak sud zaviaZe spoluvlastni¢ku, ktorej bude vec prikdzana do vyluéného vlastnictva, na Uhradu
primeranej nahrady v celku (tzn. v jednej splatke v celom rozsahu) v &o mozno najkratsej lehote, t.j. 15
dni od nadobudnutia pravoplatnosti predmetného rozhodnutia.

17. Z vyjadrenia Zalovanej k znaleckému posudku z 22.04.2016, doru¢ené sudu 26.04.2016 sud zistil,
Ze pripomienky k znaleckému posudku nema.

18. Zo znaleckého posudku Ing. arch. lvety Horakovej €. 80/2006 z 25.08.2006 vypracovany pre sudne
konanie Okresného sudu Bratislava | pod €.k. 9C/280/1992 sud zistil, Ze vdeobecna hodnota predmetne;j
nehnutelnosti bola ur€ena na 47.100.000,-Sk (1.563.433,58 EUR) so zohlfadnenim ponuky a dopytu s
tym, Ze dopyt v tejto lokalite je vyrovnany, podla charakteru vyuzitia méze prevySovat ponuku.

19. Podla § 141 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, spoluvlastnici sa mdzu dohodnut o zruseni
spoluvlastnictva a o vzajomnom vyporiadani; ak je predmetom spoluvlastnictva nehnutelnost, dohoda
musi byt pisomna.

Podla § 142 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, ak neddjde k dohode, zrudi spoluvlastnictvo a vykona
vyporiadanie na navrh niektorého spoluvlastnika sud. Prihliadne pritom na velkost podielov a na uc¢elné
vyuzitie 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 ucelne vyuzit' a na nasilné
spravanie podielového spoluvlastnika voci ostatnym spoluvlastnikom. Ak vec Ziadny zo spoluvlastnikov
nechce, sud nariadi jej predaj a vytazok rozdeli podla podielov.

20. Medzi sporovymi stranami je sporné realne rozdelenie predmetnej nehnutelnosti, ked Zalobkyna
Ziada faktické rozdelenie nehnutelnosti podla velkosti podielov na dva samostatné stavebné celky v
zmysle projektu Delenie objektu Zamoc&nicka €. 11, Bratislava, vypracovany autorizovanym architektom
Dipl. Ing. Arch. DUG Gabrielom Svitkom. Zalovana zas od zadiatku tvrdi, Ze redlne rozdelenie
predmetnej nehnutefnosti podfa velkosti podielov na dva samostatné stavebné celky nie je mozné



a navrhla, aby sud spoluvlastnictvo k predmetnej nehnutefnosti zrudil a nehnutelnost prikdzal do
vyluéného vlastnictva Zalovanej s povinnostou vyplaty podielu Zalobkyni s tym, Zze Zalovana je
disponovana na vyplatu podielu Zalobkyni prisflubom banky vo veci zmluvy o pdzicke.

21. Sud mbéze zrusit a vysporiadat podielové spoluvlastnictvo na zaklade zakonom stanovenych zasad
§ 142 Obcianskeho zdkonnika. Preto v prvom rade sud skumal, ¢i je mozné predmetnu nehnutefnost
podla vysky spoluvlastnickych podielov ,dobre* rozdelit medzi spoluvlastni¢ky. Nehnutelnosti je mozné
delit’ vertikalne, horizontélne aj kombinovane, pokial z takéhoto delenia vznikni samostatné stavebné
celky podfa stavebného a katastralneho zakona alebo bytové, resp. nebytové jednotky podla zak. &.
182/1993 Z.z..

22. Zo znaleckého posudku Doc. Ing. Pavla Martona, CSc. €. 002/2014 z 02.06.2014 (&.1. 135) mal sud
preukazané, Ze pri variante |. predmetna nehnutefnost nie je realne delitefna na dve samostatné stavby
a pri variante Il. predmetna nehnutelnost je technicky delitefna na dve samostatné stavby vertikalnymi
rovinami v tvare lomenice za predpokladu dobudovania deliacich stien a nového schodiska, no stavba
nie je delitefna z hladiska poziadavky samostatnych vstupov do oddelenych stavieb a nie je vyrieSené
rozdelenie samostatnych pripojok inZinierskych sieti. Uvedena delba si vyZzaduje nemalé investicné
naklady a v kone€nom désledku treba mysliet na fakt, Ze nehnutelnost je ndrodnou kulturnou pamiatkou
a toho €asu nie je vébec zrejmé, Ci by Krajsky pamiatkovy Urad stavebné upravy, resp. zmeny povolil. V
pripade kombinovanej delby by bolo mozné priznat' do vlastnictva podla zak.¢. 182/1993 Z.z. jednotlivé
byty a nebytové priestory len priblizne podla spoluvlastnickych podielov (rozdiely vo vymere by bolo
potrebné finanCne kompenzovat a opéat je tu fakt narodnej kultirnej pamiatky a nie je zrejmé, ¢i by
Krajsky pamiatkovy Urad stavebné uUpravy povolil), avSak za predpokladu vybudovania inZinierskych
pripojok pre skupinu bytov prislichajucich Zalobkyni a osobitne pre skupinu bytov prislichajucich
Zalovane;. 1Slo by o finan€ne nakladnu rekonstrukciu. Pri kombinovanej defbe by pozemok musel zostat
v podielovom spoluvlastnictve pri uzavreti dohody o spdsobe vyuZitia (pozemok v zadnej Easti-terasa).
Na zaklade zaverov znaleckého posudku Doc. Ing. Pavla Martona, CSc. €. 002/2014 z 02.06.2014 sud
ustalil, Ze rozdeleniu predmetnej nehnutelnosti podfa velkosti spoluvlastnickych podielov brania vyssie
uvedené objektivne prekazky (nehnutefnost nie je realne delitefna na dve samostatné stavby, technické
rozdelenie stavby si vyZaduje stavebné Gpravy a vybudovanie pripojok inZinierskych sieti ¢o vzhladom
na fakt, Ze sa jedna o narodnu kultarnu pamiatkou nie je zrejmé, €i by Krajsky pamiatkovy urad stavebné
upravy povolil, pri kombinovanej delbe by zas doSlo k zasahu do existujucich bytov a nebytovych
priestorov, k finannej kompenzacii a v kone€nom dbsledku k delbe pozemku by vébec nedoslo).
Rozdeleniu predmetnej nehnutelnosti brania i subjektivne skutoénosti spoCivajuce v kontakte sporovych
stran, ktoré spolu uz niekolko rokov vébec nekomunikuju a napriek tomu, Ze medzi stranami su rodinné
vazby na obnoveni komunikacie nemaju zaujem. Preto ak by aj bolo mozné predmetnu nehnutelnost
rozdelit, do buducna by existovala obava prave z hladiska vzajomnej komunikacie smerujucej k dohode,
lebo tak ako nehnutelnost’ stoji a lezi aj po jej rozdeleni na dve samostatné stavby, vzdy bude potreba
rieSenia spolo€nych zaujmov vo vztahu k nehnutelnosti (strecha, spolo€né mury, uzivanie pozemku a
pod.).

23. S poukazom na postupnost zakonnych zasad, kedZe ako sud vysSie ustalil, Ze rozdelenie predmetnej
nehnutelnosti nie je dobre mozné, k vyporiadaniu dohodou sporovych stran nedos$lo, zaoberal sa druhou
zdsadou prikdzanim nehnutelnosti za primeranu cenu jednej zo spoluvlastniCok. Sud nie je viazany
navrhmi navrhmi sporovych stran v zmysle zasady "ne eat iudex ultra petitum partium”, avSak musi
mat na zreteli, Ze nikto nemdze byt spravodlivo nuteny aby zotrval v spoluvlastnickom vztahu, musi
vychadzat z vySky spoluvlastnickych podielov a to vSetko tak, Ze podielové spoluvlastnictvo ako celok
zru8i a potom vykona vyporiadanie.

Medzi sporovymi stranami nebolo sporné, Ze kazda zo spoluvlastniCok uziva v predmetnej nehnutelnosti
jeden byt, Ze Zalovana sa o cell nehnutelnost stara, zabezpecuje a financuje jej rekonstrukciu a udrzbu,
zabezpecuje vietky prava a povinnosti tykajuce sa najmu bytov a nebytovych priestorov, podava dariové
priznania. Prijmy z nehnutelnosti podla spoluvlastnickych podielov v &asti podielu Zalobkyne uklada do
sudnej zabezpeky na Okresnom sude Banska Bystrica (z dévodu absencie komunikéacie). Zalovana od
zaciatku prejavila zaujem o prikdzanie nehnutelnosti do jej vyluéného vlastnictva s povinnostou vyplaty
primeranej nahrady Zalobkyni a to prave z dévodu jej tvrdenia vyplyvajuce z inych sudnych konani
najma pred Okresnym sudom Bratislava | pod €.k. 9C/280/1992 v ramci ktorého niekolkymi znaleckymi
posudkami nebolo jednoznacéne vyslovené, Ze realna defba je mozna.



Zalobkyna az v priebehu konania, po vykonanom dokazovani pripustila a to s dérazom na &o
najrychlejsie vyporiadanie spoluvlastnictva aj druhy, resp. treti spdsob vyporiadania, avSak podla nazoru
sudu len formalne, kedZe neurobila konkrétny navrh (prikadzanim nehnutefnosti do vlastnictva jedného
so spoluvlastnikov za primeranu pefiaznu nahradu, resp. predaj nehnutefnosti tretiemu subjektu a
rozdelenie vytazku z predaja medzi spoluvlastnikov) a to eSte podmienene pri splneni kumulativnych
podmienok, Ze hodnota nehnutefnosti bude kontrolnym znaleckym posudkom uréena v realnej vyske
zodpovedajucej trhovej hodnote nehnutefnosti a Zalovana preukaze, Ze je schopna a ochotna riadne a
v€as vyplatit sudom stanovenu primeranu nahradu v peniazoch Zalovanej, jednorazovo v lehote troch
dni od pravoplatnosti rozsudku.

24. Na zaklade vykonaného dokazovania a vyhodnotenia prejavu vble sporovych stran sud dospel k
nazoru, Ze Zalovand vlastni va¢si spoluvlastnicky podiel (18/30), vylu¢ne sa stara o nehnutefnost, tuto
udrZuje a zhodnocuje, od zaciatku konania prejavila nepochybny a jednoznaény zaujem o prikazani
predmetnej nehnutefnosti v celosti do jej vylu€ného vlastnictva s povinnostou vyplaty primerane;j
finanénej nahrady v prospech odstupujucej spoluvlastni¢ke. KedZe sud nezistil ziaden dévod hodny
osobitného zretefla pre ktory by spoluvlastnicky podiel Zalobkyne nevysporiadal v prospech Zalovanej,
o vyporiadani rozhodol tak, ako je uvedené vo vyrokovej €asti tohto rozsudku.

Podla nazoru sudu Zalobkyra od samého zacdiatku o predmetni nehnutelnost ako taku, neprejavila
Uprimny zaujem, spravala sa zidtne, Coho dékazom je navrh az po vykonanom dokazovani, ktory ako je
vySSie uvedené ani nebol urgity, a aj to s podmienkami (kontrolnym znaleckym posudkom o uréeni trhovej
hodnoty nehnutelnosti a vyplata finanénej nahrady jednorazovo v lehote troch dni od pravoplatnosti
rozsudku).

25. Nasledne sa sud zaoberal primeranou finanénou ndhradou, ktoru by Zalovana mala vyplatit
ustupujucej spoluvlastnicke - Zalobkyni. V takychto pripadoch primerana cena by mala byt vSeobecna
cena, za ktoru by sa predmetna nehnutefnost mohla predat z volnej ruky (cena uréena podla ponuky
a dopytu). TakZe odstupujuci spoluvlastnik za svoj podiel dostane taky finanény ekvivalent za ktory si
mdze zaobstarat podobnu nehnutefnost, resp. podiel, ktory v tomto konani stratil.

V tejto suvislosti sud konstatuje, Ze v konani bolo nariadené znalecké dokazovanie sudnym znalcom
Doc. Ing. Pavlom Martonom, CSc., ktory v posudku vysSie Specifikovanom ur€il vSeobecnu hodnotu
nehnutelnosti ako celku (stavba a pozemok) na 1.230.000,-EUR. Proti tomuto posudku Zalobkyria
vzniesla namietky vyssSie $pecifikované a Ziadala vykonat kontrolny znalecky posudok. Zalobkya
namietala ur€enu cenu nehnutefnosti, ked predmetny posudok porovnavala so znaleckym posudkom
€. 80/2006 z 25.08.2006 vypracovany Ing. arch. lvetou Horadkovou v konani 9C/280/1992, v ktorom
cena nehnutelnosti bola uréena na 47.100.000,-Sk (1.563.433,-EUR), €¢im sa hodnota nehnutelnosti
li8i 0 30%, preto spravnost zaverov posudku Doc. Ing. Pavla Martona, CSc. namietala. Sud navrhu na
dokazovanie kontrolnym znaleckym posudkom vyhovel. Kontrolny znalecky posudok vyhotovil sudny
znalec Ing. Jozef Duratny, ktory uréil véeobecnu hodnotu nehnutelnosti ako celku (stavba a pozemok)
na 1.150.000,-EUR. Zalobkyria vzniesla namietky aj proti predmetnému posudku vy$sie $pecifikované
a navrhla, aby sud pri ur€eni finan&nej nahrady vychadzal zo znaleckého posudku Doc. Ing. Pavla
Martona, CSc., ktory pouzil totoZné koeficienty ako boli pouzité v posudku Ing. arch. lvety Horakovej v
konani 9C/280/1992 (poznamka sudu, samozrejme navrhla aby sud vychadzal zo znaleckého posudku,
ktory urcil vy$Siu vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti).

Pri uréeni primeranej finanénej nahrady sid vychadzal zo znaleckého posudku Ing. Jozefa Duratného,
ktory urcil v8eobecnu hodnotu nehnutelnosti ako celku (stavba a pozemok) na 1.150.000,-EUR z
dovodu, Ze prave predmetny posudok podrobne rozobera podmienky ponuky a dopytu, kipy a predaja
porovnatefnych nehnutelnosti v danej lokalite na realithom trhu v &ase vyhotovenia znaleckého posudku,
pricom pre rozhodnutie sudu podla § 217 ods.1vety prvej C.s.p. je rozhodujuci stav v €ase jeho
vyhlasenia sud (sud informoval Zalobkyfu pri navrhu na kontrolny znalecky posudok, Ze mdze byt
ur€ena zas ina hodnota a mozno aj nizsia). KedZe podiel ustupujucej spoluvlastni¢ky je 12/30, uvedeny
podiel z hodnoty 1.150.000,-EUR ¢€ini 460.000,-EUR, ktoré sud ulozZil Zalovanej vyplatit Zalobkyni ako
primeranu finan&nu nahradu tak, ako je uvedené vo vyrokovej Casti rozsudku.

26. Pokial ide o lehotu 60 dni ktoru sud ulozil Zalovanej na vyplatu finanénej nahrady, tato odévodriuje
skuto€nostou, Ze Zalovana uloZzenu finannu nahradu bude realizovat prislubenym bankovym Uverom
na realizaciu ktorého je potrebny isty administrativny proces a &as, ako i s poukazom na skuto&nost
vySSie konstatovanych komunikaénych bariér sporovych stran. Preto sud dal Zzalovanej vacsi ¢asovy



priestor (realny €as) na zabezpecenie finanénych prostriedkov, aby nevznikol dévod na svar medzi
sporovymi stranami, resp. dévod pre dal3i sudny spor.

27. O trovach konania sud rozhodol podla § 255 ods.1 C.s.p., sud prizna strane nahradu trov konania
podla pomeru jej Uspechu vo veci.

Podla nazoru sudu aj ked ide o zruSenie podielového spoluvlastnictva na ktorom mali zaujem obidve
sporové strany, je potrebné konstatovat, Ze Zalovana bola v konani Uspesna v celom rozsahu, kedze
od zaciatku konania jednoznacne a nemenne tvrdila, Ze realne rozdelenie nehnutelnosti nie je mozné
a navrhla prikazat nehnutelnosti do vlastnictva Zalovanej s povinnostou vyplatenia primeranej nahrady
Zalobkyni. | pokial ide o kontrolny znalecky posudok, Zalovana uvedeny dbkaz nenavrhla, znalecky
posudok Doc. Ing. Pavla Martona, CSc. nenamietala. Nakolko pre rozhodnutie o trovach konania podla
§ 257 C.s.p. nie su splnené zadkonné podmienky a nie su splnené ani podmienky pre aplikaciu § 255
ods.2 C.s.p., na ndhradu trov konania zaviazal Zalobkyfu.

28. O trovach dékazu ktoré vznikli Statu sud rozhodol podla § 255 ods.1 C.s.p. v spojeni s § 470 ods.
2 C.s.p. na ndhradu ktorych zaviazal Zalobkyriu s tym, Ze o vySke nahrady trov dékazu Statu rozhodne
sud samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia ktorym sa konanie kon¢i.

29. Podanim z 03.11.2016, doru¢enym sudu na pojednavani 03.11.2016 Zalobkyra podala navrh
na nariadenie zabezpec€ovacieho opatrenia s odévodnenim, Ze z doteraz prebiehajuceho konania o
zruSenie a vyporiadanie podielového spoluvlastnictva mozno predpokladat, Ze podiel Zalobkyne bude
prikdzany do vlastnictva Zalovanej, ktora sa stane vylu€¢nou vlastnic¢kou predmetnej nehnutelnosti a bude
jej uloZena povinnost’ uhradit’ Zalobkyni finanénu nahradu ktora bude takmer vo vyske 500.000,-EUR.
Zalovana ako uviedla, mieni finanénu nahradu zabezpegit Uverom z banky. Podla informacii Zalobkyne,
kedZe Zalovana inym majetkom vy33ej hodnoty nedisponuje ako i s poukazom na skuto€nost, Ze vztahy
medzi sporovymi stranami su dlhodobo a rozsiahlo narusené Ziada, aby sud zabezpe€ovacie opatrenie
vydal.

30. Podla § 343 ods.1 C.s.p., zabezpe&ovacim opatrenim méze sud zriadit zaloZzné pravo na veciach,
pravach alebo na inych majetkovych hodnotach diznika na zabezpecenie pefiaznej pohfadavky veritela,
ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena.

Podla § 343 ods.2 C.s.p., zalozné pravo sa zriaduje vydanim uznesenia o zabezpe€ovacom opatreni.
Zalozné pravo vznika zapisom do prislusného registra.

Podla § 343 ods.3 C.s.p., vykon zaloZzného prava mdze nastat az po tom, ako bola pohladavka
pravoplatne priznana sudnym rozhodnutim.

31. Sud s poukazom na kone&né rozhodnutie vo veci samej dospel k nazoru, Ze su splnené zakonné
podmienky na zriadenie zalozného prava a navrhu na nariadenie zabezpe&ovacieho opatrenia vyhovel.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dria jeho
dorucenia, pisomne, v dvoch vyhotoveniach na Okresnom sude Bratislava I.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 127 ods. 1, ods.2
C.s.p.) uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada,
z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne (odvolacie dévody) a
¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutocriovala
jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doSlo k poruSeniu prava na
spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,



d) konanie ma ina vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie
VO VECi,

e) sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie
rozhodujucich skutoénosti,

f) sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dokazov k nespravnym
skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su pripustné dalSie prostriedky
procesnej obrany alebo dalSie prostriedky procesného utoku, ktoré neboli
uplatnené,

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho
posudenia veci (§ 365 ods. 1 C.s.p.).

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Zze
pravoplatné uznesenie sudu prvej indtancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo
veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada mala vplyv na
rozhodnutie vo veci samej (§ 365 ods. 2 C.s.p.).

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do
uplynutia lehoty na podanie odvolania (§ 365 ods. 3 C.s.p.). Ak povinny
dobrovolne nesplni, €0 mu uklada vykonatefné rozhodnutie sudu, opravneny
mdbze podat’ navrh na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



