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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Okresni soud v Pisku rozhodl soudkyni Mgr. Markétou Cesankovou ve véci

nloblyné:

proti

zastoupen advokiicm [

zalovanému:

zastoupeny advokirer EG—

o zruSeni a vypofadani spoluvlastnictvi

II.

takto:

Podilové spoluvlastnictvi zalobkyn¢ || NN - 72lovan¢ho

, k nemovité véci zapsané u Katastralnfho dfadu pro Jihocesky
kraj, Katastralni pracovist¢ [Jjjjj- na listu vlastnictvi ¢ JJjJ pro  obec
a katastrilni Uzem{ il 2 to k pozemku parc. ¢ St JJjj, zastavéna plocha
a nadvofi, o vyméfe 2 089 m’, jehoZ souéasti je stavba &. p. Il od. dim, se zruSuje.

Shora uvedena nemovita véc zapsana u Katastralntho ufadu pro Jihocesky kraj, Katastraln{
pracoviste Jij; na listu vlastnictvi ¢. ] pro obec a katastrilni tzem ,ato
pozemek parc. ¢. St} zastavéna plocha a nadvofi, o viméfe 2 089 m®, jehoz soudisti je
stavba ¢. pjjjjj; rod. dtim, vcetné vSech soucasti a pfislusenstvi, se pfikazuje do vylu¢ného
vlastnictyi zalovancho . ;<< [
()
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III.  Zalovany je povinen zaplatit Zalobkyni na vypoiadani podilového spoluvlastnictvi dle
vyroku II. tohoto rozsudku castku 749 760 K¢, a to do 3 dnt od pravni moci tohoto
rozsudku.

IV.  Zadny z Gcastnikti nema pravo na nahradu nakladu fizeni.

V. N i I /" 0boru

ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializace ocenovani nemovitosti, se pfiznava za
ucast na jednani pred soudem dne 14. 5. 2024 znalecné ve vysi 2 390 K¢.

VI.  Zalobkyné je povinna zaplatit Ceské republice na ucet Okresniho soudu v Pisku na
nahradé nakladu fizeni statu ¢astku 1 720 K¢ do 3 dna od pravni moci tohoto rozsudku.

VII.  Zalovany je povinen zaplatit Ceské republice na téet Okresniho soudu v Pisku na nahradé
nakladu fizen{ statu ¢astku 1 720 K¢ do 3 dnu od pravni moci tohoto rozsudku.

Oduvodnéni:

Zalobkyné se svou Zalobou domahala zruseni a vypoiadani podilového spoluvlastnictvi ucastniki
k nemovité véci, a to k pozemku parc. ¢. St. ] (zastavéna plocha a nadvofi), jehoz soucasti je
stavba ¢ p. ] (bydleni), zapsaného u Katastralniho tfadu pro Jihocesky kraj, Katastralni
pracovist¢ jij n2 L.V ¢ ] pro obec a k. u. |l (dile jen ,,nemovitost™ nebo ,,pfedmétnd
nemovitost®), tak, ze bude pfikazana do jejtho vylucného vlastnictvi za nahradu ve vysi 2 200 000
K¢, Zalobu odavodnila tim, 7e nechce nadale setrvavat ve spoluvlastnictvi se Zalovanym a Ze
nemovitost neni mozné realné¢ rozdélit tak, aby ji mohli oba tcastnici plnohodnotné vyuzivat,
nebot’ neni dana faktickd a funkéni délitelnost véci, jejim rozdélenim by doslo ke snizeni hodnoty
nemovitosti a pfipadné rozdéleni by bylo velice finanéné nakladné, zalobkyné neni ochotna
vynalozit naklady na rozdéleni véci. Pfedmétna nemovitost je dle Zzalobkyné rodinny dim, objekt
k bydleni pfed rekonstrukci. Zalobkyné nemovitost nemuze uzivat ani udrzovat, nebot’ nema do
nemovitosti fakticky pfistup (nema od domu klice) a rovnéz s ohledem na napjatéjsi vztahy se
zalovanym. Zalobkyné tvrdi, e mé dostatek finan¢nich prostiedki k vyplaceni vypotadaciho
podilu i k rekonstrukei nemovitosti. Zalobkyné planuje nemovitost vyuzivat pro firemni ucely
jako pracovni prostor a prostor pro firemni akce, spiSe neuvazuje o jejim prodeji. Snaha
zalobkyné vyfesit véc mimosoudné nebyla Gspésna. Zalobkyné k namitce Zalovaného uvedla, Ze
je ve véci aktivné legitimovana, nebot’ kupni smlouva uzavfena s pfedchozi vlastnici

B ¢ platnd. Béhem fizeni Zalobkyné zménila své stanovisko tak, ze by souhlasila
s ptikazanim nemovitosti do vylu¢ného vlastnictvi zalovaného za nahradu ve vysi 1 200 000 K¢.
Pokud by byla nemovitost pfesto pfikazana do jejtho vyluéného vlastnictvi, s ohledem na zménu
stavu nemovitosti po pozaru, kdyz nemovitost je nyni neobyvatelna, by byla ochotna vyplatit
zalovanému vypotadaci podil ve vy§i néco milo pres 1200000 K¢ Zalobkyné vyjadiila
nesouhlas se stanovenim vyse vypofadactho podilu dle znaleckého posudku | N

nebot’ nevychazi z obvyklé ceny nemovitosti.

Zalobkyné v pribéhu fizeni namitla podjatost soudem ustanoveného znalce ]
s oduvodneénim, ze znalec se pfi mistnim Setfen{ za pfitomnosti substitucni zastupkyné zalobkyné
nevhodné vyjadfoval k podnikatelskym aktivitam zalobkyné¢ a dale sde¢lil, ze pokud bude deset

znalct, kazdy udéld posudek na jinou cenu. Namitka podjatosti proti soudnimu znalci byla
soudem zamitnuta usnesenim ze dne 3. 11. 2023, ¢. j. 4 C 24/2021-119.

Zalovany souhlasi s tim, Ze je na mist¢ spoluvlastnictvi k pfedmétné nemovitosti zrusit a
vypofadat, a navrhl, aby idedlni podil Zalobkyné na nemovitosti ve vysi 48/100 nabyl on.
Zalovany tvrdi, 7e pfedmétna nemovitost je historickym majetkem rodiny B od roku
1948, jiz pfedtim v nemovitosti bydleli a provozovali obchod zelezafstvi prarodice zalovaného,
otec zalovaného se zde v roce 1943 narodil. Zalovany travil v nemovitosti u prarodica kazdé 1éto.
Nemovitost vlastnila babicka zalovaného, kterd jemu a druhému vnukovi i nemovitost
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v roce 1987 darovala. Po roce 1989 vnuci babi¢ce nemovitost vratili a ta ji v roce 2012 darovala
svym syntim, ktefi se vratili z emigrace. Po imrti babicky uzival nemovitost syn || [ | I E NI
zalovany do ni nemél pifstup. Podil || 45/100 zdédila v roce 2019 jeho dcera
B Dby syofiiiill daroval svgj podil 52/100 zalovanému. Vletech 1990 az 1992
provedl zalovany se svym bratrem rozsahlou rekonstrukci nebytovych prostor nemovitosti, které
byly nasledné vyuzivany k pohostinstvi. Zalovany tvrdi, Ze 7alobkyné nema k nemovitosti Zadny
vztah, nestara se o ni a nema snahu sanovat jeji soucasny havarijni stav, s ohledem na
podnikatelskou ¢innost zalobkyné spocivajici v obchodovan{ s podily na nemovitostech se dle
zalovaného jevi nepravdépodobné uzivani nemovitosti zalobkyni. Zalobkyné koupila podil
48/100 od N v [cdnu 2021 za cenu 750 000 Ke. Zalobkyni v Zalobé navrreny
vypotadaci podil 2 200 000 K¢ je tak s touto ¢astkou v hrubém nepoméru. Zalovany namitl, Ze
zalobkyné neni ve véci aktivné legitimovana, nebot’ kupni smlouva je neplatna. Zalovany dale
uvedl, Ze nemovitost byla jiz v dobé pfed vypuknutim pozaru dne 18. 1. 2023 v dezolatnim stavu
vcetné stfechy, neobyvatelna, odpojena od pfivodu elektfiny a plynu, s pfivodem pouze studené
vody, v pfizemi, kde byla dfive restaurace, pfespavali bezdomovci, dum byl pfistupny pouze
zezadu ze sklepa, od roku 2019 zde nikdo nebydlel. Po pozaru se stav nemovitosti jesté zhorsil.
Zalovany déla alespofi zakladni udrzovaci prace - vyklizi nepotadek a na stfechu dal plachty. Dle
zalovaného nelze nemovitost realné rozdélit a neni ochoten nést naklady na rozdéleni
nemovitosti. Zalovany ma k vyplaceni vypofadaciho podilu finanéni prostiedky, nemusel by si
brat uvér. Nemovitost ma v umyslu zrekonstruovat, poté by v ni bydlel otec zalovaného.

Z vypist z katastru nemovitosti LV ¢. JJjj pro obec a k. u. |l zc¢ dne 30. 4. 2021, ze dne
5.9.2023 a ze dne 14. 5. 2024 soud zjistil, ze vlastniky pozemku parc. ¢. St. [}, jehoz soucisti je
stavba ¢. p. ] (dfive bydleni, nyni rodinny dim), je Zalobkyné na zaklad¢ kupni smlouvy ze dne
5.1.2021 (podil 48/100) a zalovany na zaklad¢ darovaci smlouvy ze dne 19. 1. 2020 (52/100).

Z darovaci smlouvy vyplyva, ze dne 11. 12. 1987 | S d2rovala svym voukim
I - B (2 lovanému) pfedmétnou nemovitost, kazdému jednou

polovinou.

Ze znaleckého posudku ¢. |, jcho? zadavatelem byl Zalovany, soud zjistil, ze ke dni
3. 5. 2020 byla nemovitost zchatrala a dost ponic¢ena, bez absolutni udrzby poslednich 30 let.
V domé byl velky nepofadek a odpadky. Stfechou zatékalo do pudniho prostoru, chybéla stfesni
krytina, skla v oknech byla rozbita, okapy zanesené, stfecha se nachazela v havarijnim stavu a byla
nezbytna jeji celkova rekonstrukce. Neudrzovanou terasou zatékalo do obvodovych zdi
nemovitosti.

Z fotografii (dle tvrzeni zalovaného pofizenych v roce 2020 nebo 2021) bylo zjisténo, ze
pfedmétna nemovitost je neudrzovana, sklo v oknech domu je rozbité, zahrada zarostla, zdi
budov v zahradé jsou opryskané a polorozpadlé, dvefe jsou zajistény pouze kabelem. Z fotografie
vyvesni cedule se podava, Ze |l provozoval zelezafstvi a obchod se stavebninami,
uhlim, hospodatskymi, kuchynskymi a sportovnimi potfebami.

Z informaci o pozemku se podava, ze ke dni 20. 1. 2021 byla v katastru nemovitosti jako vlastnik
idedlnfho podilu o velikosti 48/100 na pfedmétné nemovitosti evidovana | G

Z kupni smlouvy ze dne 5. 1. 2021 vyplyva, Ze | S prodala svij podil na
nemovitosti zalobkyni za kupni cenu 750 000 K¢.

Rozsudkem Okresniho soudu v Pisku ze dne 30. 9. 2022, ¢. j. 4 C 170/2021-216, byla zamitnuta
zalob: - v I P I o i, o I -
vlastnikem spoluvlastnického podilu 48/100 na pfedmétné nemovitosti, kdyz soud uzavtel, Ze
kupni smlouva uzavfena mezi nimi je platna. Tento rozsudek byl potvrzen rozsudkem Krajského
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soudu v Ceskych Budé&jovicich ze dne 29. 3. 2023, ¢. j. 5 Co 157/2023-245, pravomocnym dne
3.5.2023.

Z vypisu z obchodniho rejstitku, z vypisu z zivnostenského rejstitku a z webovych stranek
zalobkyn¢ | NN sovd 7istl, ze pfedmétem podnikani zalobkyné je zprostfedkovani
obchodu a sluzeb, velkoobchod a maloobchod, nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti,
prondjem a pujcovani véci movitych, poradenska a konzultacni ¢innost, zpracovani odbornych
studif a posudkt, sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organiza¢né hospodafské
povahy a realitni zprostfedkovani. Na svych webovych strankiach zalobkyné nabizi vykup
nemovitosti s tim, ze se specializuje na odkup nemovitosti zatizenych pravnimi vadami a na
vykup nezadluzenych spoluvlastnickych podilt a je schopna obchod vyfidit do 24 hodin.

Z e-mailové komunikace vyplyva, ze zalobkyné dne 14. 1. 2021 oslovila zalovaného s tim, aby se
domluvili na dalsi spolupraci poté, co ji zalovany informoval, ze planuje na nemovitosti rozsahlé
rekonstrukce. Dne 1. 4. 2021 sdélil zalovany zalobkyni, Ze s ni spolupracovat nehodla a svij podil
ji neproda. Dle pfedzalobni upominky ze dne 2. 6. 2021 zalobkyné vyzvala zalovaného k thradé
ujmy podilového spoluvlastnika vylouceného z uzivan{ spolecné véci rozhodnutim vétsinového
spoluvlastnika za obdobi od 11. 1. 2021 do 1. 6. 2021 ve vysi 69 677 K¢.

Z vypisu z uctu zalobkyné ¢. | I vedencho v I sc podiva zistatek ke dni
30. 7. 2021 ve wvysi 28 384 964,51 Kc¢. Ke dni 17. 12. 2023 byl zustatek na tomto uctu
19993 891,76 K.

Dle potvrzeni Finan¢niho ufadu Zalovany ke dni 12. 2. 2024 nem¢l zadné danové nedoplatky.
Z potvrzeni o zustatku na uctu zalovaného <. || V! vi vyse zistatku na
tomto uctu ke dni 6. 2. 2024 849 777,17 K¢. Z potvrzeni o vedeni uctu bylo zjisténo, ze zalovany
je majitelem uctu <. | > 70statek ke dni 6. 2. 2024 ¢inil 57 372,20 EUR. Dle
vypist piijmu cinily pfijmy Zalovaného za rok 2022 castku 974 492 K¢ a za rok 2023 castku
986 200 K¢. Z faktur soud zjistil, ze za rok 2022 Zzalovany jako dodavatel vystavil 19 faktur za
topenafské a instalatérské prace na celkovou castku 974 492 K¢ a za rok 2023 vystavil 16 faktur
za topenafské prace na celkovou ¢astku 986 200 K¢.

Ze znaleckého posudku ¢. | vypracovaného soudnim znalcem

dne 11. 12. 2023 soud zjistil, Ze pfedmétna nemovitost je nedélitelnd a ze aktualni obvyklou cenu
nemovitosti nelze stanovit, nebot’ neexistuje dostatecné¢ cetny soubor stejnych nebo
srovnatelnych nemovitych véci skute¢né prodanych ve sledovaném obdobi. Znalec proto
vsouladu s § 2 odst. 3 zakona ¢. 151/1997 Sb. stanovil trzni hodnotu nemovitosti ve vysi
1562 000 K¢. Znalec v posudku popsal soucasny stav nemovitosti, kdyz rodinny dum ¢. p. i}
postaveny pred rokem 1860 je poskozen pozarem a jeho stav je havarijni, dalsi budovy na
pozemku parc. ¢ St. [Jj (hospodifskd budova a skladovy objekt) jsou v dezolitnim a
nepouzitelném stavu urcené k odstranéni, zakresleny objekt kulny se na pozemku vibec nenaléza.
Dle znalce se obvykla cena urci porovnanim ze sjednanych cen. Pokud zakonem stanovené
porovnani nelze pouzit, nebot’ neexistuje dostatecné cetny a reprezentativni soubor skutecné
prodanych nemovitosti pro komparaci, pfipadaji v uvahu dvé zakladni ndhradni metodiky, a to
cena stanovena nakladovym zpusobem s odpoctem opotiebeni a cena stanovend vynosovym
zpusobem za predpokladu obvyklych vynost a naklada. Dal$i pomocnou metodikou je cena
zjisténa podle cenového predpisu. Znalec podrobné v posudku popsal, jak postupoval za tcelem
stanoveni ceny obvyklé, a vysvétlil, zjakého davodu nebylo mozné cenu obvyklou stanovit.
Znalec nalezl 11 nemovitostd, které se nachazi v obdobnych méstech v Jihoceském kraji, byly
prodany v letech 2022 a 2023 a jde o vétsi rodinné domy s prostorem pro podnikani. Zadna
z téchto nemovitosti vsak neni vice nez 150 let stard a staticky narusena v dezolatnim stavu po
pozaru. Nejedna se tedy o stejné nebo srovnatelné nemovité véci, porovnanim jejichz sjednanych
cen by mohl urcit cenu obvyklou. Znalec proto pfistoupil ke stanoveni ceny nakladovym
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zpusobem, kdyz stanovil reprodukcni cenu, od které odecetl opotfebeni analytickym zpusobem.
Cena nakladovym zpusobem tak ¢ini 1 674 237 K¢. Znalec se nezabyval polorozpadlymi zbytky
staveb v zahradé, nebot’ je povazuje za stavby k odstranéni, jsou nevyuzitelné, vyraznym
zpusobem snizuji cenu pozemku a naklady na jejich odstranéni vyrazné pfevysi cenu obvyklou
pouzitelného materialu, dle znalce je tak jejich cena nulova. Dale se soudni znalec v posudku
zabyval vypoctem a stanovenim ceny zjisténé podle cenového pfedpisu za pomoci koeficientd a
dospél k ¢astce 1 450 040 K¢. Nasledné znalec stanovil trzni hodnotu nemovitosti jako pramér
ceny zjisténé a ceny nakladovym zptsobem ve vysi 1 562 000 K¢. Znalec se v posudku podrobné
vyjadfil i k tomu, zjakého divodu je pfedmétna nemovitost nedélitelna, kdyz zejména délici
rovina musi byt svisla, nové vzniklé ¢asti musi byt plnohodnotné uzivatelné a musi mit vlastni
piipojky inzenyrskych sitf a nove vzniklé ¢asti musi tvofit samostatné pozarni useky nepfesahujici
z jedné casti do druhé, oddélené protipozarni zdi. Z fotodokumentace, ktera je piflohou
znaleckého posudku, je patrny soucasny stav nemovitosti. V ptdnim prostoru se nachazi ohofené
popadané stfesni tramy, ve stfese jsou diry, vedlej$i budovy jsou bez oken a dvefi, polorozbofené.

V ramci vyslechu pfi ustnim jednini soudni znalec || il]l znovuv podrobné popsal, z jakého
divodu nebylo mozné urcit cenu obvyklou, jaké pouzil metody a jakym zptsobem stanovil trzni
hodnotu nemovitosti. Doplnil, ze dle provadéci vyhlasky k zakonu ¢. 151/1997 Sb. musi
porovnavat minimalné tfi nemovitosti a ze tfi vyhofené nemovitosti podobného vzhledu, rozlohy
a stafi, které by byly prodany v Jiznich Cechach v letech 2022 a 2023 nenasel. Vynosovou metodu
musel znalec vyloucit, nebot’ pfedmétnou nemovitost nelze za souc¢asného stavu pronajmout, aby
nesla dlouhodoby vynos. Znalec uvedl, Ze si je védom, Ze se nejedna o zcela bézny (tradi¢ni)
postup pfi ocenéni, ovSem pfedmétna nemovitost je vyjimecna praveé svym stafim a stavem po
pozaru, takze jinak postupovat nejde. Dle znalce ma cenu jen pozemek, kterou vSak podstatné
snizuji budovy, které na ném stoji. Dle znalce cena obvykla je 1 500 000 K¢. Znalec znovu
vysvétlil i to, pro¢ je nemovitost nedélitelna, a uvedl, Ze naklady na stavebni upravy za tGcelem
rozdéleni nemovitosti by byly piilis ndkladné. Znalec doplnil, Ze od doby vypracovani posudku
v prosinci 2023 ke zméné hodnoty nemovitosti nedoslo. Dale znalec vypovédel, ze jelikoz jsou
v domé zficené tramy stropu a krov je nosna konstrukce, je bezpochyby narusena statika domu.
Znalec odhadl, ze pokud by nemovitost nebyla vyhofeld, méla by cenu tfi az ¢tyfi miliony. Znalec
piipustil, Ze vypocet dle koeficientd nema rad, protoze tyto vypocty jsou pak napadany u soudu
advokaty a koeficienty nejsou objektivni, pfesto vypocet ve znaleckém posudku provedl. Znalec
zopakoval, ze kdyz nejde stanovit cenu obvyklou, ma byt dle pfedpist stanovena trzni hodnota, a
to metodou nakladovou, vynosovou nebo porovnavaci, kdyz lze uz vyjit i z realitnich nabidek.
Realitni nabidky znalec nezkoumal s tim, Ze se znac¢né lis{ od vysledné kupni ceny a ze nabidku na
obdobny vyhotely dam by stejn¢ nenasel. Znalec trval na tom, ze naklady na odstranéni staveb
v zahradé by pfesahly hodnotu materialu, pficemz vychazel ze zkusenosti.

Zalovany v ramci svého Géastnického vyslechu vypovédél, e jeho prarodice se stali vlastniky
nemovitosti v roce 1948. On s bratrem jezdili do nemovitosti k babicce na prazdniny. V roce
1988 jim babi¢ka nemovitost darovala. Zalovany s bratrem a otcem na pocatku 90. let nemovitost
svépomoci zrekonstruovali a asi rok tam provozovali hostinskou cinnost, poté se vratil
z emigrace stryc ||| | QB Z2lovany s bratrem babi¢ce nemovitost vritili a zalovany
nasledujicich 25 let v nemovitosti nebyl. V roce 2020 zalovanému podil 52/100 daroval jeho otec.
V tu dobu byl v nemovitosti nepofidek, byly odpojeny pfivody elektfiny a plynu. S |l

se na vyporadani spoluvlastnictvi nedomluvil, protoze po ném chtéla 3 300 000 Ke.
Zalovany mél v amyslu nemovitost vyklidit celou, ale jesté pfed pozarem dostal od zalobkyné
dopis, v némz po ném pozadovala najem za uzivani nemovitosti. Proto tam pfestal jezdit a nechal
nemovitost tak, jak byla. Dum byl dle zalované¢ho zabezpeceny, byly tam zamky, pfesto do néj
n¢kdo v lednu 2023 vnikl a zpusobil pozar.
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Podle § 1140 odst. 1 a odst. 2 véta prva zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik (dale jen
,»,0. z.°), nikdo nemuze byt nucen ve spoluvlastnictvi setrvavat. Kazdy ze spoluvlastnikii mutze
kdykoli zadat o své oddéleni ze spoluvlastnictvi, lze-li pfedmét spoluvlastnictvi rozdélit, nebo
o zruseni spoluvlastnictvi.

Podle § 1143 o. z. nedohodnou-li se spoluvlastnici o zruseni spoluvlastnictvi, rozhodne o ném na
navrh nékterého ze spoluvlastnikti soud. Rozhodne-li soud o zruseni spoluvlastnictvi, rozhodne
zaroven o zpusobu vyporadani spoluvlastnika.

Dle § 1144 odst. 1 o. z. je-li to mozné, rozhodne soud o rozdéleni spole¢né véci; véc ale nemuize
rozdélit, snizila-li by se tim podstatné jeji hodnota.

Podle § 1147 o. z. neni-li rozdéleni spolecné véci dobfe mozné, pfikaze ji soud za pfiméfenou
nahradu jednomu nebo vice spoluvlastnikiim. Nechce-li véc Zadny ze spoluvlastniki, nafidi soud
prodej véci ve vefejné drazbé; v odivodnéném piipadé muze soud rozhodnout, Zze véc bude
drazena jen mezi spoluvlastniky.

Podle § 153 odst. 2 zikona ¢. 99/1963 Sb., obc¢ansky soudni fad (dale jen ,,0.5.£.°), soud mtze
pfekrocit navrhy ucastnikd a pfisoudit néco jiného nebo vice, nez ¢eho se domahaji, jen tehdy,
jestlize z pravniho pfedpisu vyplyva urcity zpusob vyporadani vztahu mezi ucastniky.

Ve skutkové roviné soud vychazi z toho, Ze dcastnici jsou podilovymi spoluvlastniky pfedmétné
nemovitosti, kdyz zalobkyné je vlastnikem idedlniho podilu o velikosti 48/100 a zalovany je
vlastnikem idealniho podilu o velikosti 52/100. Pfedmétnd nemovitost neni realné délitelna.
Trzni hodnota nemovitosti véetné vSech soucasti a piislusenstvi je 1 562 000 Ke.

Predné¢ soud uvadi, Ze z obsahu spisu a z postoju a stanovisek obou tcastniku v prub¢hu celého
fizeni jednoznacné vyplyva, ze nelze ocekavat zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi
na zakladé dohody ucastniki a za této situace jsou v dané véci vytvofeny podminky
pro to, aby rozhodl soud (§ 1143 o. z.).

Soud je vazan zakonnym pofadim jednotlivych zptusobu vypofadani. Nejprve se proto zabyval
otazkou, zda je dobfe mozné pfedmétnou nemovitost realné rozdélit. Soudni znalec

ve svém posudku dospél k zavéru, Zze nemovitost délitelna neni, a to s ohledem na jeji
velikost, dispozici a skladbu a vyzadované podminky déleni (pouze vertikalni déleni, vlastni
piipojky inzenyrskych siti, samostatné pozarni dseky oddélené protipozarni zdi apod.). Pokud by
pfesto méla byt nemovitost rozdélena, znalec uvedl, ze naklady na rozdéleni by byly nepfiméfené
vysoké. Oba ucastnici povazuji nemovitost za realné nedélitelnou a ani jeden z nich neni ochoten
vynalozit naklady na rozdéleni nemovitosti. Pokud rozdéleni spoleéné véci vyzaduje nakladné
stavebn{ upravy (pfesahujici 15 % hodnoty véci), je véc realn¢ nedélitelna (srov. rozhodnuti NS
CR sp. zn. 22 Cdo 967/2015). Jestlize Zadny ze spoluvlastniki nebude chtit ni¢eho na rozdéleni
véci vynalozit, bude tieba spole¢nou véc povazovat za nedélitelnou (srov. rozhodnuti NS CR sp.
zn. 22 Cdo 4835/2015). Na zakladé téchto skute¢nosti soud dovodil, ze pfedmétna nemovitost je
realn¢ nedélitelna.

Soud se proto dale zabyval tim, zda lze pfedmétnou nemovitost pifikazat do vylucného vlastnictvi
nckterému  z Gcastnikd. Spoluvlastnikovi lze pfikdzat spole¢nou véc za nahradu, pokud
o ptikazani spole¢né véci do jeho vyluc¢ného vlastnictvi projevi zajem a pokud je spoluvlastnik
solventni (stov. rozsudek NS CR ze dne 15. 6. 2016 sp. zn. 22 Cdo 1942/2016). Soud pfi tomto
zpusobu vypofadani piihlizi ke dvéma zakladnim hlediskam,
a to jak k subjektivimu (tedy zda nécktery ze spoluvlastniki md o nemovitost zijem
a zda ncktery ze spoluvlastniki ma na vyplaceni vyporadaciho podilu finanéni prostfedky,
a to v pfiméfené dobé¢), tak k objektivnimu (zejm. ucelné vyuzit]). Podle ustalené judikatury
Nejvyssiho soudu CR mize soud piikazat véc jen tomu spoluvlastniku, kterj prokaze schopnost
zaplatit pfiméfenou nahradu. Solventnost ucastnika k vyplaceni spoluvlastnického podilu musi
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byt dana jak z hlediska schopnosti nahradu poskytnout, tak i z hlediska jejtho vc¢asného
poskytnuti. Solventnost v tomto smyslu prokazali oba ucastnici, kdyz dolozili vypisy ze svych
bankovnich ucta, kde maji dostatek finanénich prostfedkt k vyplaceni vypotfadaciho podilu druhé
strané. S pfikdzanim véci do svého vlastnictvi projevili souhlas oba tcastnici, nicméné zalobkyné
pfi ustnim jednani konaném dne 14. 5. 2024 sd¢lila, ze své stanovisko zménila do té miry, ze by
souhlasila s tim, aby nemovitost byla pfikazana do vlastnictvi Zalovaného, nesouhlasila vsak s vysi
vypotidaciho podilu stanovenou dle znaleckého posudku | - Soud zohlednil i dalsi
hlediska rozhodna pro piikazani véci, a to zejména velikost spoluvlastnického podilu (zalovany je
vlastnikem 52/100, zalobkyneé je vlastnikem 48/100), historickou rodinnou vazbu ke spole¢né
véci (kterou prokazal zalovany) a konkrétni pfedstavu spoluvlastnika o Gcelném vyuziti spolecné
véci (zalovany by chtél nemovitost opravit s tim, ze by v ni poté bydlel jeho otec, ktery se
v nemovitosti narodil a ma v ni dosud evidovan trvaly pobyt x zalobkyné by nemovitost
zrekonstruovala a pouzivala pro firemni dcely s tim, ze v soucasné dobé¢ spi$ neuvazuje o jejim
prodeji). Zalovany je vlastnikem vétstho podilu na predmétné nemovitosti a prokazal opravdovy
zajem na pfikazani a ucelném vyuziti nemovitosti, historickou rodinnou vazbu k nemovitosti a
rovnéz 1 solventnost. Sohledem na shora uvedené skutecnosti rozhodl soud o zruseni
podilového spoluvlastnictvi ucastnikia k pfedmétné nemovitosti a piikazal ji do vylucného
vlastnictvi zalovaného, pficemz vyse nahrady za spoluvlastnicky podil, ktery je zalovany povinen
vyplatit zalobkyni, odpovida poméru velikosti podilu Zalobkyné z ceny (hodnoty) nemovitosti
stanovené znaleckym posudkem | (1 562 000 K¢ x 48/100). Soud ulozil
zalovanému povinnost zaplatit zalobkyni na vypofadani ¢astku 749 760 K¢ do 3 dnia od pravni
moci tohoto rozsudku v souladu s § 160 odst. 1 o.s.f., kdyz neshledal divody pro urceni delsi
pari¢ni lhuty (zalovany uvedl, Ze je schopen vyplatit vypofadaci podil do 3 dnt od pravai moci
rozsudku).

Ve vztahu k pfedmétnému znaleckému posudku soud podotyka, ze od jeho vypracovani
neuplynuly vice jak dva roky, a proto nebylo nutné aktualizovat ho (stov. rozhodnuti NS CR ze
dne 30. 1. 2019 sp. zn. 22 Cdo 3956/2018 a ze dne 28. 7. 2021 sp. zn. 22 Cdo 1805/2021), a to i
s ohledem na vyjadfeni znalce, Ze od prosince 2023, kdy byl znalecky posudek vypracovan, se
hodnota nemovitosti nezménila. Zalobkyné nesouhlasila s vj§i vypofadaciho podilu stanovenou
na zakladé¢ znaleckého posudku vypracovaného | N>mitala, ze znalec
nevysvétlil, pro¢ nestanovil obvyklou cenu nemovitosti, dale ze uvedl, ze koeficienty nema rad, a
proto je nepouziva, ze znalec nevychazel z nabidek realitnich kancelaif a Ze poruseni statiky domu
a to, ze naklady na odstranéni staveb v zahrad¢ by pfevysily hodnotu materialu, pouze odhadl.
Zalobkyné trvala na tom, Ze znalec je podijaty, a navrhla vypracovani revizniho znaleckého
posudku. Nesouhlas ucastnika fizeni se zaveéry znaleckého posudku sam o sobé¢ nevede k zavéru
o nutnosti zpracovat posudek revizni. Potfeba revizntho posudku muze vzniknout, je-li zde
pochybnost o spravnosti posudku nebo je-li posudek nejasny nebo neuplny. Soud v daném
pfipadé povazuje znalecky posudek vypracovany | I #2 zccla sprivny, jasny, uplny a
konzistentni. Znalec jak v pisemném vyhotoveni posudku, tak pfi svém vyslechu pfi jednani
podrobné, srozumitelné a pfesvédéiveé zduavodnil, pro¢ nebylo mozné stanovit obvyklou cenu
nemovitosti a jakym zptasobem dospél k trzni hodnoté nemovitosti. Ackoli znalec skutecné uvedl,
ze ,koeficienty nemd rad, a proto je nepouziva®, v posudku pomoci koeficientti stanovil cenu
zjisténou a v ramci vypovedi oduvodnil, Ze vypocet pomoci koeficientt neni objektivni. Rovneéz
znalec vysvétlil, proc se nezabyval realitnimi nabidkami (neodpovidaji naslednym kupnim cenam).
B dile doplnil, Ze statika domu je naruSend, nebot’ stav krovu domu je naprosto
nevyhovujici a jedna se o prvek dlouhodobé Zivotnosti, nosnou konstrukci, se statickymi
pozadavky. Rovnéz vysvetlil, Ze nejde o odhady, ale o jeho zkusenost a Ze si je jisty tim, ze
naklady na odstranéni vedlejsich staveb v zahradé pfevysi hodnotu materialu z téchto staveb,
kdyz vzal v uvahu cenu za praci bagristy, odvoz shnilého a nepouzitelného dfeva a poplatek za
jeho uloZeni na skladce a malou poptavku po kameni ze staveb. S namitkou podjatosti znalce se
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soud jiz vypofadal v ramci usneseni ze dne 3. 11. 2023, ¢. j. 4 C 24/2021-119. Jelikoz metody
pouzité znalcem nebyly zpochybnény a znalecky posudek nema dle nazoru soudu zadné vady,
nejsou splnény podminky pro zadani revizntho znaleckého posudku, a proto soud navrh
zalobkyné na jeho vypracovani zamitl.

O nakladech fizeni soud rozhodl podle § 142 odst. 2 o.s.f., podle kterého mél-li ucastnik ve véci
uspéch jen castecny, soud nahradu naklada pomérné rozdéli, popiipadé vyslovi, ze zadny
z ucastnikd nema na nahradu nakladua pravo. V fizeni o zruseni a vypofadani spoluvlastnictvi,
majicim povahu iudicii duplicis, neni-li Zaloba zamitnuta, zpravidla nelze urcit, ktery ucastnik mél
ve véci plny uspéch (§ 142 odst. 1 o.s.f.). Je proto obecnym vychodiskem pro rozhodovani
o nakladech fizeni souladnym s ochranou vlastnického prava podle ¢l. 11 odst. 1 a prava na
soudni ochranu podle ¢l. 36 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod, aby zadny z ucastnika
nem¢l pravo na nahradu nakladu fizeni vaci jinému dcastniku, ledaze by pro to byly dany zvlastni
davody. U vsech spoluvlastnikti Ize hovofit o ¢aste¢ném uspéchu ve véci ve smyslu § 142 odst. 2
a 3 o.s.f. Zasadné je tak namisté rozhodnout, Zze zadny z ucastniki nema pravo na nahradu
nakladt fizeni, na coz pamatuje druha z alternativ upravenych v § 142 odst. 2 o.s.f. (srov.
stanovisko pléna Ustavniho soudu ze dne 13. 9. 2023 PLUS-st. 59/23). Jelikoz soud v dané véci
neshledal Zadné zvlastni davody, rozhodl, Ze Zadny z ucastnikd nema pravo na nahradu naklada
fizeni.
Za Gcast na jednani pred soudem dne 14. 5. 2024 si znalec || I vyictoval odménu za
dvé hodiny prace spocivajici v pfipravé na jednani a v tcasti u soudu po 1 000 K¢. Znalec byl
pfitomen v jednaci sini a vyslychan od 13:30 do 14:02 hodin. Jelikoz pozadovana odména (2 000
K¢) odpovida § 31 zakona ¢ 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech, a § 2 vyhlasky ¢. 504/2020 Sb., o znale¢ném, byla znalci pfiznina v plném rozsahu.
zaroven vyuctoval hotové vydaje, a to cestovni vydaje ve vysi 350 K¢ a parkovné ve
vysi 40 K¢. Znalec za ucelem tucasti na jednani pred soudem absolvoval dne 14. 5. 2024 osobnim
automobilem tov. zn. BMW R7J I cestv zc I o > 7p<t v délce 44 km.
Kombinovani spotfeba osobnfho automobilu ¢ini dle technického prikazu ¢. | 62
1/100 km. Dle vyhlasky ¢. 398/2023 Sb., acinné pro rok 2024, ¢inf sazba zakladni nihrady za
pouzivani osobnich silni¢nich motorovych vozidel za 1 km jizdy 5,60 K¢ a pramérna cena 1 litru
benzinu 95 oktanu ¢inf 38,20 K¢. Cestovni vydaje za cestu ze |l <o Il 2 7p<t tak cini
(6,2/100 x 44 x 38,20) + (5,60 x 44) 350 K¢. Vyse patkovného 40 K¢ vyplyva z pfedlozeného
parkovaciho listku. Nahrada hotovych vydaju (nahrada cestovnich vydaja) byla znalci pfiznana
v souladu s § 32 zdkona ¢. 254/2019 Sb. a § 10, 11 a 12 vyhlasky ¢. 504/2020 Sb. v soudem
vypoctené vysi. Znalci ||| NI t2k ndle”i znalecné v celkové vysi 2 390 Ke (2 000 +
350 + 40). Tato ¢astka bude znalci vyplacena na jim sdéleny ucet nejpozdéji do 15 dna od pravni
moci tohoto usneseni (§ 34 zikona ¢. 254/2019 Sb.).

Podle § 148 odst. 1 o.s.f. ma stat podle vysledku fizeni proti ucastnikim pravo na nahradu
naklada fizeni, které platil, pokud u nich nejsou pfedpoklady pro osvobozeni od soudnich
poplatkti. Niklady statu v dané véci predstavuje znale¢né vyplacené znalci | NN V<
vysi 3 440 K¢, kdyz za vypracovani znaleckého posudku soud pfiznal znalci znalecné ve vysi
24 550 K¢ a za tcast na jednani pfed soudem dne 14. 5. 2024 mu pfiznal znalecné ve vysi 2 390
K¢ a zalohy byly zaplaceny ve vysi 23 500 K¢ (24 550 K¢ + 2 390 K¢ — 23 500 K¢). S ohledem na
castecny (rovnocenny) uspéch obou ucastnikt (viz odstavec 28. rozsudku), soud tuto castku
mezi ucastnfky rozdélil a obéma ulozil povinnost zaplatit na nahradé nakladua fizeni statu c¢astku
ve vysi jedné poloviny, tedy 1 720 K¢, kdyz Zzadna ze stran netvrdila ani nedolozila, ze jsou u ni
splnény pfedpoklady pro osvobozeni od soudnich poplatka. Soud podotyka, ze zaplacena zaloha
pfedstavuje naklady fizeni zalobkyné.
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Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do 15 dnt ode dne doruceni jeho pisemného
vyhotoveni, a to ke Krajskému soudu v Ceskych Budéjovicich prostrednictvim Okresntho soudu
v Pisku.

Nebudou-li povinnosti ulozené vykonatelnym rozsudkem splnény fadné a vcas, mize se
opravnény jejich splnéni domahat navrhem na vykon rozhodnuti nebo exekuci.

Pisek 24. kvétna 2024

Mgr. Markéta Cesankova
soudkyn¢





