Najvyssi sud 6 Cdo 204/2010
Slovenskej republiky

UZNESENIE

Najvyssi sad Slovenskej republiky v pravnej veci zalobkyne 1., a. s., so sidlom v K.,
ICO: X., zastupenej JUDr. E. M., advokatom, so sidlom v K., proti zalovanej M., a. s., so sidlom
vB., ICO: X, zastupenej Advokatskou kancelariou JUDr. R. B., s. 1. 0., so sidlom v B., v mene
ktorej vykonava advokaciu ako konatel' advokat JUDr. R. B., 0 zruSenie a vyporiadanie
podielového spoluvlastnictva k nehnutel’nosti, vedenej na Okresnom sude Kosice I pod sp. zn.
23 C 347/2004, o dovolani zalovanej proti rozsudku Krajského stidu v Kosiciach z 9. februara
2010 sp. zn. 3 Co 182/2009 rozhodol

takto:

Rozsudok Krajského sidu v Kosiciach z 9. februara 2010 sp. zn. 3 Co 182/2010

Zrusujeavec muvracia na dalsie konanie.

Odoéovodnenie

Okresny sud KoSice I v poradi prvym rozsudkom zo 17. decembra 2001 c.k.
23 C 208/97-154 zrusil podielové spoluvlastnictvo ucastnikov konania k nehnutelnosti
nachadzajicej sa v katastralnom uzemi K., zapisanej v katastri nehnutelnosti na liste vlastnictva
¢. X. ako hotel, supisné ¢islo X. (d’alej len ,,nehnutelnost* alebo ,stavba®), postaveny na
pozemku parcela ¢. X., a vyporiadal ho tak, Ze celt nehnutelnost’ prikdzal do vylu¢ného
vlastnictva zalobkyne a ulozil jej povinnost’ zaplatit’ zalovanej na vyrovnanie jej podielu sumu
287 309,50 € (8 655 486,-- Sk) do 30 dni od pravoplatnosti rozsudku. Zaroven rozhodol aj o
trovach konania. Vychadzal zo zistenia, ze ucastnici su podielovymi spoluvlastnikmi

nehnutelnosti ato Zzalobkyna v rozsahu 95,48 % (9548/10000) a Zalovana v rozsahu 4,52 %

(452/10000) a 7ze medzi nimi nedoSlo k dohode o zruseni a vyporiadani podielového
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spoluvlastnictva K tejto spolo¢nej veci. Konstatoval, Zze s prihliadnutim na podiely
spoluvlastnikov a na skuto¢nost, Zze vylu¢nym vlastnikom pozemku, na ktorom stavba stoji, je
iba zalobkynia, realne rozdelenie stavby nebolo mozné. Uviedol, Ze o takyto spdsob vyporiadania
spoluvlastnictva napokon nepoziadal ani jeden zo spoluvlastnikov, bez suhlasu ktorych by ani
nebolo mozné prikazat’ im do vylu¢ného vlastnictva pripadne novovzniknuté veci po rozdeleni
povodnej veci. Ked’Ze nehnutel'nost’ nebolo mozné realne rozdelit' a zalovanej sa nepodarilo
preukazat’ dovody hodné osobitného zretela, pre ktoré by sud mohol podielové spoluvlastnictvo
nezruSit' a nevyporiadat’ (§ 142 ods. 2 Obcianskeho zakonnika), bolo namieste jeho zruSenie
a vyporiadanie prikazanim nehnutelnosti Zalobkyni za nahradu, ktorej vySku ustalil podla

znaleckého posudku znalca Ing. L. N. vyhotoveného pod ¢. X. a X..

Krajsky sud v Kosiciach ako sud odvolaci na odvolanie zalovanej rozsudkom zo 6. maja
2003 sp. zn. 13 Co 148/02 rozsudok stdu prvého stupna potvrdil a rozhodol aj o trovach
odvolacieho konania. Stotoznil sa so skutkovymi aj pravnymi zavermi sadu prvého stupna, tak
v otazke realnej nedelite'nosti nehnutelnosti, ako aj v otdzke vysSky ndhrady za spoluvlastnicky
podiel zalovanej poukazujic na to, ze pri zistovani hodnoty nehnutelnosti vychadzal sidny
znalec spravne okrem cenového predpisu aj z prislusnych metodickych pokynov ministerstva

spravodlivosti.

Na zaklade mimoriadneho dovolania generalneho prokuratora Slovenskej republiky
podaného na podnet zalovanej Najvyssi sud Slovenskej republiky rozsudkom z 26. augusta 2004
sp. zn. 2 M Cdo 3/2004 zrusil rozsudky oboch sudov nizSich stupnov z dévodov, Zze konanie
pred nimi bolo postihnuté tzv. inymi vadami a ich rozhodnutia spocivali aj na nespravnom
pravnom posudeni veci, a vec vratil okresnému sudu na d’alSie konanie a nové rozhodnutie.
Za nespravny povazoval zaver okresného sudu, prijaty aj odvolacim sadom, Ze bez suhlasu
spoluvlastnika mu nemozno prikézat’ realnu ¢ast’ predtym spolocnej veci. Tento nespravny zaver
mal potom vplyv aj na nedostato¢né (nespravne) zistenie skutkového stavu veci. V odévodneni
svojho rozsudku uviedol, ze sud musi poradie a podmienky pouzitia jednotlivych spdsobov
vyporiadania zruSeného podielového spoluvlastnictva dodrzat, lebo st pren zavdzné, priCom
V tejto otazke nie je viazany navrhom, preto méze aj proti voli spoluvlastnika prikazat’ mu redlnu

cast zo spolocnej veci, kedZe tito cast iba zodpoveda vySke spoluvlastnickeho podielu
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a predstavuje len to, ¢o spoluvlastnik do rozhodnutia stdu vlastnil v idealnom podiele k veci.
Vy¢ital obom sidom, Ze ich skutkové zistenia o realnej nedeliteInosti nehnutel'nosti nemajt
oporu vo vykonanom dokazovani znalcom z prislusného odboru, pretoze otdzku reédlnej del’by
nehnutelnosti zodpovedal znalec z odboru ocenovania nehnutelnosti. S poukazom na § 118
ods. 2 Ob¢. zdk., ktorého novelizaciou zakonom €. 509/1991 Zb. sa obcianskopravny vztah
k nebytovému priestoru (bytu) rozsiril na plné vlastnicke pravo vlastnika (spoluvlastnika)
nebytového priestoru (bytu), za nespravne pravne posudenie veci oznalil aj to, ze sudy
v zdkladnom konani nereSpektovali povinnost zvazovat moznost rozdelovat  stavby
s nebytovymi priestormi (bytmi) aj horizontalne, ak st inak splnené d’alSie predpoklady pre ich
samostatnu existenciu (dostatoény presny popis a priestorové a technické vymedzenie a pod.)
s tym, Ze spolo¢né Casti ¢i zariadenia takychto stavieb zostani v spoluvlastnictve vlastnikov
nebytovych priestorov (bytov) tak, ako je to mozné podla pravnej upravy vykonanej zakonom
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich priestorov.
Napokon poukazoval aj na nespravne posudenie vysky primeranej nahrady pri vyporiadani
podielového spoluvlastnictva v zmysle ustanovenia § 142 Obcianskeho zakonnika, ktorou je
prislusny podiel z tzv. vSeobecnej ceny celej veci (to znamena trhovej alebo obvyklej ceny, t. j.
ceny, za ktori je mozno rovnaku alebo porovnatelni vec v danom mieste a ¢ase predat’ alebo
kupit), ktora mala byt zistovana porovnanim c¢asovej a vynosovej ceny s uz zrealizovanym

predajom podobnej nehnutel'nosti, pokial’ st na to dostupné informaécie.

Po vrateni veci na dalSie konanie Okresny sid Kosice I v poradi druhym rozsudkom
z 13. decembra 2007 ¢. k. 23 C 347/2004-215 opédtovne zruSil podielové spoluvlastnictvo
ucastnikov konania k nehnutel'nosti a vyporiadal ho tak, Zze prikazal nehnutel’nost’ do vylu¢ného
vlastnictva Zzalobkyne, pricom jej zaroven ulozil povinnost zaplatit zalovanej z titulu
vyporiadania sumu 293 654,65 € (8 846 640,-- Sk) do 30 dni od pravoplatnosti rozsudku.
Utastnikom konania nepriznal nahradu trov konania. Takto rozhodol poukazujic na vysledky
vykonaného dokazovania, predovsSetkym na zavery znaleckého posudku znalkyne Ing. L. L.
2 3.2.2006 ¢. X., z ktorych vyvodil zaver, ze nehnutel'nost’ nie je redlne deliteI'na a Ze vSeobecna
hodnota nehnutelnosti je 6496 049,90 € (195 700 000,-- Sk). Prikazanie nehnutelnosti do
vyluéného vlastnictva zalobkyne oddévodnil velkostou podielov, Ucelnym vyuzitim veci

a zohladnenim realnej situacie spocivajucej v realizacii rozsiahlej rekonstrukcie nehnutelnosti
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zalobkynou. Realizaciou rekonstrukcie nehnutelnosti odovodnil aj upustenie od vykonania
kontrolného znaleckého dokazovania, ktoré povodne nariadil na zaklade namietok zalovanej,
poukazujuc na to, zZe rekonstrukcia st'azuje a znemoziiuje objektivne posudenie nehnutelnosti a aj

posudku vypracovaného znalkyiiou Ing. L..

Krajsky sud v Kosiciach na odvolanie zalovanej rozsudkom z 15. maja 2008 sp. zn.
4 Co 67/2008 rozsudok Okresného siidu Kosice I z 13. decembra 2007 ¢. k. 23 C 347/2004-215
potvrdil a rozhodol aj o trovach odvolacieho konania. Stotoznil sa so skutkovymi aj pravnymi
zavermi sudu prvého stupnia v otdzke realnej nedelitelnosti predmetnej nehnutelnosti a aj vysky
nahrady za spoluvlastnicky podiel zalovanej. V odovodneni rozsudku uviedol, Ze ani po doplneni
dokazovania znaleckym posudkom znalkyne Ing. L. nebol zisteny iny skutkovy stav, nez pri
predchadzajiicom rozhodnuti v tom smere, Zze predmetnd nehnutelnost’ nie je realne delitelna.
Zavery znaleckého posudku tejto znalkyne nespochybnilo ani odborné stanovisko z 1.4.2008
podané Ustavom siidneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline, predlozené ako listinny
dokaz zalobkyniou vV odvolacom konani. Vyslovil nazor, ze vzh'adom na uvedenie nehnutel'nosti
do stavu rekonStrukcie po vypracovani znaleckého posudku znalkyne Ing. L., by akékol'vek

znalecké dokazovanie v smere tykajucom sa hodnoty nehnutel'nosti stratilo opodstatnenie.

Na dovolanie Zzalovanej podané proti rozsudku Krajského sudu v KoSiciach z 15. méja
2008 sp. zn. 4 Co 67/2008 Najvyssi sud Slovenskej republiky uznesenim z 31. marca 2009 sp. zn.
2 Cdo 234/2008 oznaceny rozsudok krajského sudu zrusil a vec mu vratil na d’alSie konanie.
Pripustnost’ a zarovent dovodnost’ dovolania odovodnil ustanovenim § 238 ods. 2 O.s.p., t. j. tym,
ze odvolaci std sa odchylil od pravneho nazoru dovolacieho sudu vysloveného v tejto veci uz
v rozsudku z 26. augusta 2004 sp. zn. 2 M Cdo 3/2004, ¢o malo zaroven za nasledok nespravne
pravne posudenie veci odvolacim sudom. Uviedol, ze sudy v zdkladnom konani ani po zruSeni
ich rozsudkov a vrateni veci sidu prvého stupna na d’alSie konanie dostatocnym spésobom
nevykonali dokazovanie na zodpovedanie zakladnej otazky redlnej del’'by nehnutel’nosti tak, aby
jeho vysledky mohli byt spolahlivym podkladom pre zaver o nemoznosti takejto delby.
Od znalkyne totiz nevyzadovali zodpovedanie otazky o moznosti realnej delby nehnutelnosti
i v horizontalnej rovine. Ani Vv otazke stanovenia vSeobecnej ceny nehnutelnosti a nasledne jej

podielu ustupujucemu podielovému spoluvlastnikovi v pripade redlnej nedelitelnosti
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nehnutelnosti, nepostupovali v sulade s pradvnym nazorom dovolacieho sudu vyslovenym
v predchadzajuicom zruSujucom rozhodnuti. VSeobecni cenu nehnutelnosti stanovili
z0 znaleckého posudku, v ktorom znalkyna postupovala podla vyhlasky ¢. 492/2004 Z. z.
vychadzajuc z priemeru technickej a vynosovej hodnoty nehnutel'nosti. Cena nehnutel'nosti bola
tak urCena ako znalecky odhad jej najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, nie vSak ako
vSeobecna cena. Odvolaci sud sa sice pokusil zistit’ vSeobecnu cenu oslovenim dvoch realitnych
kancelarii na zodpovedanie otazky vysky ceny, za ktort realizovali predaj rovnakej alebo
porovnatelnej nehnutelnosti, no pri bezvyslednosti tohto pokusu nebolo mozné mat za
preukazanu nemoznost’ uplatnenia porovnavacej metody uréenia vSeobecnej ceny, pretoze neboli
oslovené aj viaceré realitné kancelarie posobiace na trhu s realitami. Konanie pred odvolacim
sidom bolo postihnuté aj inou vadou konania spocivajlicou vtom, Ze sa stotoznil s vadnym
procesnym postupom sudu prvého stupiia, ked netrval na vykonani kontrolného znaleckého
dokazovania nariadeného sidom prvého stupiia v reakcii na namietky zalovanej proti znaleckému

posudku.

Krajsky sud v KosSiciach po vrateni veci na d’alSie konanie a po doplneni dokazovania
(znaleckym dokazovanim znalkyfiou Ing. L. na moznost’ rozdelenia nehnutel'nosti v horizontalne;j
rovine, informaciou Ustavu sudneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline z 20.12.2009 a
spravami Styroch realitnych kancelarii) rozsudkom z 9. februara 2010 sp. zn. 3 Co 182/2009
opatovne rozhodol o odvolani Zalovanej proti rozsudku Okresného sudu Kosice 1 z 13. decembra
2007 €. k. 23 C 347/2004-215 tak, Ze tento rozsudok potvrdil z dovodu jeho vecnej spravnosti, a
rozhodol aj o trovach odvolacieho a dovolacieho konania. V oddvodneni rozsudku uviedol, ze ani
po doplneni dokazovania V odvolacom konani nebol zisteny iny skutkovy stav, nez z ktorého
vychéadzal sud prvého stupiia, ato v otdzke redlnej nedelitelnosti nehnutelnosti a v otazke jej
ceny. Z doplneného znaleckého dokazovania vyplynula nemozZnost’ rozdelenia nehnutel’nosti aj
Vv horizontalnej rovine, ked’ze znalkyna konstatovala nemoznost’ rozdelenia budovy hotela na dva
nebytové priestory vo velkostiach zodpovedajucich spoluvlastnickym podielom. Vzhl'adom na
to, ze oslovené realitné kancelarie nedisponovali udajmi o predaji porovnatel'nej nehnutelnosti,
bolo potrebné suhlasit’ so zavermi sudu prvého stupiia aj pokial ide o Stanovenie ceny
nehnutelnosti vychadzajucej zo znaleckého posudku znalkyne Ing. L. ¢. X. z 3.2.2006.

Nevykonanie kontrolného znaleckého dokazovania na tento posudok odovodnil informaciou
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znaleckého tustavu, podla ktorej pre rozsiahlu rekonstrukciu, ktorou presiel posudzovany objekt
od podania znaleckého posudku, nie je mozné v sucasnosti objektivne zistit' technicky stav
posudzovanej stavby Kk rozhodnému datumu, t.j. ku dnu 19.1.2006 (ku ktorému dnu bola

znalkyniou nehnutel'nost’ ocenend).

Proti tomuto (v poradi uz tretiemu) rozsudku odvolaciecho sidu podala dovolanie Zalovana.
Navrhla, aby dovolaci sud rozsudok krajského stidu i rozsudok okresného sudu zrusil a vec vratil
okresnému sudu na d’alSie konanie. Pripustnost’ dovolania odévodnila ustanovenim § 238 ods. 2
0O.s.p., t. j. odchylenim sa odvolacieho sudu od pravneho nazoru dovolacieho sudu vysloveného
v tejto veci, a jeho dévodnost’ ustanovenim § 241 ods. 2 pism. b/ a ¢/ O.s.p., t. j. tzv. inou vadou
konania a nespravnym pravnym posudenim veci. Za nereSpektovanie pravneho nazoru
dovolacieho sudu oznacila nevykonanie kontrolného znaleckého dokazovania a to ako v otazke
realnej delby nehnutelnosti, tak aj v otazke zistenia jej vSeobecnej ceny. Tuto okolnost’
povazovala tiez za tzv. ini vadu konania, pricom uviedla, Ze vzhl'adom na uplynutie doby piatich
rokov od vy¢islenia hodnoty nehnutelnosti v znaleckom posudku z roku 2005, vyska priznanej
ndhrady za jej spoluvlastnicky podiel nevychddza zo skutonej hodnoty predmetu
spoluvlastnictva. Poukazovala tiez na to, ze na predmetnej nehnutelnosti bola uskuto¢nena
masivna rekonstrukcia a ta bola aj jednou z prekazok pre dosledné posudenie podstatnych otdzok

rozhodujucich pre spravodlivé a zakonné rozhodnutie.

Zalobkyha vo vyjadreni k dovolaniu navrhla tento mimoriadny opravny prostriedok
pre nepripustnost’ odmietnut’ alebo v pripade pripustnosti ho zamietnut’. Podl'a nej krajsky sad
postupoval spravne, ked’ doplnil dokazovanie znaleckym posudkom na postdenie realnej delby
nehnutel'nosti aj v horizontalnej rovine na nebytové priestory v zmysle zdkona ¢. 182/1993 Z. z.
a spravne upustil od kontrolného znaleckého dokazovania pre jeho objektivnu nemoznost’ zistit’
v danom case skutkovy stav posudzovanej nehnutelnosti. Aj pokial’ ide o cenu nehnutelnosti
spravne vychadzal z jej vypoctu znalkyiiou, ked’ uréenie vSeobecnej ceny porovnavacou metédou
nebolo mozné vzhladom k nerealizécii predaja obdobného objektu viacerymi dopytovanymi

realitnymi kanceldriami v KoSiciach.
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Najvyssi sud Slovenskej republiky ako sud dovolaci (§ 10a ods. 1 O.s.p.) po zisteni, ze
dovolanie bolo podané vcas ucastnickou konania, preskiimal napadnuty rozsudok odvolacieho

stdu ako aj konanie, ktoré mu prechadzalo, a dospel k zaveru, Ze ho treba zrusit.

Dovolanie je mimoriadny opravny prostriedok, ktorym nemozno napadnat kazdé
rozhodnutie stdu. Vynimocnosti tohto opravného prostriedku zodpoveda pravna Uprava jeho
pripustnosti. Dovolanim moZno napadnat’ pravoplatné rozhodnutia odvolacieho sudu, pokial’ to
zéakon pripusta (§ 236 ods. 1 O.s.p.). Je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu
v pripadoch uvedenych v ustanoveni § 237 pism. a/ az g/ O.s.p. a proti rozsudku odvolacieho

sudu je pripustné aj v pripadoch uvedenych v ustanoveni § 238 O.s.p.

Zalovana dovolanim napadla rozsudok odvolacieho siidu, ktorym bol potvrdeny rozsudok
sudu prvého stupna, pricom pripustnost’ dovolania vyvodzovala z ustanovenia § 238 ods. 2
O.s.p., podl'a ktor¢ho dovolanie je pripustné aj proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, v ktorom sa
odvolaci sid odchylil od pravneho ndzoru dovolacieho sidu vysloveného v tejto veci. Tato
skutocnost’  vSak nezbavovala dovolaci sud povinnosti skumat pripustnost dovolania
predovsetkym a najprv z dévodov uvedenych v ustanoveni § 237 O.s.p. Dovolanie proti
rozsudku odvolacieho sudu je totiz v prvom rade pripustné (a stcasne dovodné) vtedy, ak je
konanie postihnuté vadami taxativne uvedenymi v § 237 O.s.p., ktoré sposobujti tzv. zmétocnost’
rozhodnutia odvolacieho sudu. K tymto vadam prihliada dovolaci sud - ak je dovolanie podané

vcas a na to opravnenym subjektom - z uradnej povinnosti (§ 242 ods. 1 veta druha O.s.p.).

Podla § 237 pism. f/ O.s.p. je dovolanie pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho

sudu, ak sa ucastnikovi konania postupom sudu odnala moznost’ konat’ pred sudom.

Odnatim moZnosti konat pred sidom sa rozumie postup sidu, ktorym znemoZnil
ucastnikovi konania realizaciu tych procesnych prav, ktoré¢ mu Obciansky stdny poriadok dava
(napr. pravo zucastnit' sa pojednavania, robit prednesy, navrhovat dokazy, vyjadrovat’ sa
k vykonanym doékazom, vykonavat svoje prava a povinnosti prostrednictvom zvoleného

zastupcu, namietat’ v opravnom prostriedku spravnost’ skutkovych a pravnych zaverov sudu
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prvého stupna, pravo na presved¢ivé odovodnenie rozhodnutia, pravo na riadne a spravodlivé

stidne konanie a pod.).

Podla nazoru dovolacieho sidu konanie pred odvolacim sidom je takouto vadou

vyplyvajicou z uvedeného ustanovenia postihnuté.

Obciansky sudny poriadok upravuje postup sudu a ucastnikov v obc¢ianskom sidnom
konani tak, aby bola zabezpecena spravodlivd ochrana prav a opravnenych zdujmov tcastnikov,
ako aj vychova na zachovavanie zdkonov, na ¢estné plnenie povinnosti a na uctu k pravam inych

0sob (§ 1 O.s.p.).

Dokazy sud hodnoti podla svojej tvahy, a to kazdy dokaz jednotlivo a vSetky ddkazy
Vv ich vzajomnej suvislosti; pritom starostlivo prihliada na vsetko, ¢o vySlo za konania najavo,

vcitane toho, ¢o uviedli ucastnici (§ 132 O.s.p.).

Sud rozhodne na ziklade skutkového stavu zisteného z vykonanych dokazov, ako aj
na zaklade skuto¢nosti, ktoré neboli medzi ticastnikmi sporné, ak o nich alebo o ich pravdivosti

nema dovodné a zavazné pochybnosti (§ 153 ods. 1 O.s.p.).

Pre rozsudok je rozhodujuci stav v Case jeho vyhlasenia (§ 154 O.s.p.).

Citované ustanovenie § 153 ods. 1 O.s.p. uklada sudu povinnost’ rozhodovat’ na zaklade
skutkového stavu zisteného z vykonanych dokazov. Ked'ze skutkovy stav sa moze v priebehu
konania menit, bolo nevyhnutné urCit’ tiez okamih, ktory sa stane rozhodujucim pre zistenie
skutkového stavu. Tento okamih urcuje citované ustanovenie § 154 O.s.p. V zmysle tohto
ustanovenia je pre posudenie zisteného skutkového stavu ako zakladu rozhodnutia rozhodujici
okamih vyhlasenia rozhodnutia. Znamena to okrem iného, ze sud pri zistovani skutkového stavu
berie pri dokazovani do uvahy nielen skutocnosti, ktoré tu boli pred zacatim konania a v Case
zaCatia konania, ale prihliada tiez ku vSetkému, ¢o nastalo za konania az do vyhlasenia rozsudku,
teda vychadza zo stavu, ktory tu je v Case vyhlasenia rozsudku. Stav v ¢ase vyhlasenia rozsudku

je rozhodujuci aj pre pravne posudenie veci, ale len vo veciach, v ktorych rozsudkom dochadza
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K vzniku, zmene alebo zaniku pravneho vztahu medzi G¢astnikmi, t. j. tam, kde rozsudok ma

konstitutivne uc€inky.

Zasada, ze pre rozsudok je rozhodujuci stav v ¢ase vyhlasenia rozsudku, sa plne uplatni
vtedy, ak zistené skutocnosti alebo skuto¢nosti, ktoré vysli za konania najavo a ku ktorym je sud
povinny prihliadat v zmysle citovaného ustanovenia § 132 O.s.p., maju v Case vyhldsenia
rozsudku vyznam pre hmotnopravne posudenie veci. NereSpektovanie tejto zasady v spojeni
S porusenim povinnosti prihliadat’ na vSetko, ¢o v konani vyslo najavo a s naslednym poruSenim
povinnosti rozhodovat’ na zaklade skutkového stavu zisteného z vykonanych dodkazov, moéze
v konkrétnych suvislostiach znamenat’ zat'azenie konania vaznou vadou zakladajiicou porusenie
procesného prava neuspesného ucastnika konania na spravodlivé sudne konanie v zmysle
§ 1 O.s.p. a zaroven porusenie jeho zakladného prava na sudnu ochranu, zaru¢eného ¢l. 46 a nasl.
Ustavy Slovenskej republiky a ¢l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane l'udskych prav a zakladnych
slobdd (oznamenie ministerstva zahrani¢nych veci CSFR ¢. 209/1992 Zb.) Pri nachadzani prava
je sud povinny dbat’ na stanoveny, t. j. zdkonny postup. Takymto postupom je reSpektovanie
procesnych predpisov a pravidiel z nich vyplyvajiacich. Nedodrzanie tohto postupu, znamenajuce
v konkrétnych suvislostiach poruSenie prdva na spravodlivy proces, je vadou spocivajicou

Vv odnati moznosti ucastnikovi riadne konat’ pred sidom v zmysle § 237 pism. f/ O.s.p.

V preskimavanej veci bolo predmetom konania zruSenie a vyporiadanie podielového
spoluvlastnictva k nehnutel'nosti. Zmyslom zrusenia a vyporiadania podielového spoluvlastnictva
je noveé konStituovanie hmotnopravnych vztahov odvijajicich sa od spolocnej veci
a vyporiadanie doterajSich vztahov. Rozhodnutim sudu podla § 142 Ob¢. zak. sa zakladaji nové
hmotnopravne vztahy, preto ide o rozhodnutie majuce konstitutivnu povahu. Okrem zistenia
okruhu spoluvlastnikov a vysky ich podielov podstatnymi otazkami, ktorymi sa sid musi
zaoberat’, je otazka sposobu vyporiadania spoluvlastnictva pri dodrzani zdkonom stanovenej
postupnosti spésobov vyporiadania a v pripade prikazania veci niektorému zo spoluvlastnikov
tiez otdzka primeranej ndhrady prizndvanej tomu zo spoluvlastnikov, ktory je
zo spoluvlastnickeho vztahu vylucovany. KedZze posudenie tychto hmotnopravnych otazok
je zavislé od stavu spolocnej veci, ktory sa mdze V priebehu konania menit’ (najmi ak pocas

konania dochadza k zmenam v stavebno-technickom stave veci, k investiciam do nej a pod.), je
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pre spravodlivé rozhodnutie v konani o zrusenie a vyporiadanie podielového spoluvlastnictva
zvlast vyznamné dodrzanie zasady, podla ktorej je pre rozsudok rozhodujtci stav v ¢ase jeho

vyhlasenia.

V priebehu konania v predmetnej veci vysla najavo skuto¢nost’, Ze sa zacala rekonstrukcia
nehnutelnosti, ku ktorej malo byt’ zrusené a vyporiadané podielové spoluvlastnictvo tcastnikov
(Okresny sud Kosice 1 v rozsudku z 13. decembra 2007 prave zacatim rozsiahlej rekonstrukcie
odovodioval objektivhu nemoznost posudenia nehnutelnosti a vykonania kontrolného
znaleckého dokazovania astymto jeho nazorom sa stotoznil aj Krajsky sud v Kosiciach
v rozsudku z 15. maja 2008). Oba sudy vsak tejto skuto¢nosti zjavne nepripisovali z hl'adiska jej
dopadu na rozhodnutie vo veci po hmotnopravnej stranke v spojeni s nevyhnutnym
reSpektovanim ustanoveni §§ 132, 153 ods. 1 a 154 O.s.p. ziadnu relevanciu, ked’ ani nezist'ovali

konkrétne okolnosti s tym suvisiace.

Po zruSeni rozsudku Krajského sudu v KoSiciach z 15. maja 2008 uznesenim Najvyssieho
sudu Slovenskej republiky z 31. marca 2009 v priebehu d’alsieho konania, po predlozeni doplnku
&. 1 219.8.2009 k znaleckému posudku znalkyne Ing. L. a oboznameni sa s informaciou Ustavu
sudneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline v liste z 20.12.2009, uz krajsky sud nemohol
mat’ Ziadne pochybnosti o vykonani rozsiahlej rekonStrukcie nehnutelnosti, spo¢ivajiicej v zmene
dokoncenej stavby, v stavebnych upravach, v pristavbe jestvujiceho hotela a v novostavbe
hromadnej gardze. V oznacenom liste Gstavu sudneho inzinierstva, ktory bol krajskym stidom
povodne povereny vykonanim kontrolného znaleckého dokazovania na posudenie spravnosti
znaleckého posudku ¢. X. zo dna 3.2.2006 znalkyne Ing. L., bolo vyslovne uvedené, Ze
posudzovany objekt ,,hotel S.“ stap. ¢. X. presiel od datumu podania uvedené¢ho znaleckého
posudku rozsiahlou rekonstrukciou a pristavbou vykonanou na zéklade stavebného povolenia
S vyznacenou pravoplatnostou od 7.12.2007, vratane zmeny stavby pred dokoncenim na zéklade
rozhodnutia s vyzna¢enou pravoplatnostou od 11.9.2008, priCom uZzivanie stavby bolo povolené
kolauda¢nym rozhodnutim s vyznacenou pravoplatnostou od 18.2.2009. Krajsky sud z tejto
skutocnosti nevyvodil dosledky, ktoré s iou boli nevyhnutne spojené. Tymito dosledkami bola
nielen objektivna nemoznost’ zistenia skutkového technického stavu posudzovanej stavby

k rozhodnému datumu 19.1.2006 podl'a znaleckého posudku ¢. X., ale predovsetkym nemoznost’



11 6 Cdo 204/2010

vykonania revizie tohto posudku pre jeho bezpredmetnost’ z dovodu d’al$ej nepouziteInosti,
a nevyhnutnost’ vykonania celkom nového znaleckého dokazovania na opdtovné posudenie
moznosti redlnej delby stavby vo vertikdlnom smere a na urCenie jej vSeobecnej ceny po
ukonceni rekonstrukcie a podla aktudlneho stavu v Case rozhodovania. Zacatie rekonstrukcie
v priebehu konania malo totiz nevyhnutne za nasledok pokracujice zmeny v Stavebno-
technickom rieseni stavby a Vv jej vSeobecnej hodnote a stratu aktualnosti a tym aj nepouzitel'nosti
dovtedajSich skutkovych =zisteni vyplyvajicich z vykonaného dokazovania, tykajucich sa
posudenia moznosti realneho rozdelenia nehnutelnosti a urenia jej vSeobecnej ceny. Pokial
vykonanim rekonStrukcie doSlo k zhodnoteniu nehnutelnosti, zhodnotili sa tym aj podiely
spoluvlastnikov, teda aj podiel zalovanej. Pretoze v zmysle § 154 O.s.p. je pre rozsudok
rozhodujici stav v Case jeho vyhlasenia, bolo povinnostou krajského sidu pri posudzovani
otazky redlneho rozdelenia nehnutel'nosti a otdzky jej vSeobecnej ceny, dolezitej pre spravne
urcenie vysky primeranej nahrady ustupujicemu spoluvlastnikovi, vychadzat’ z aktualneho stavu
nehnutelnosti v ¢ase jeho rozhodovania. Tym, Ze krajsky sid na skuto¢nost’ zrealizovania
rozsiahlej rekonstrukcie stavby v uvedenom smere neprihliadol, hoci i8lo o okolnost’ v konani
0 zrusenie a vyporiadanie podielového spoluvlastnictva celkom rozhodujicu, zat'azil konanie
vadou majicou za nasledok porusenie prava Zalovanej na spravodlivé sudne konanie a tym aj
odnatie jej moznosti riadne konat’ pred sudom. Tato vada zalozila nielen pripustnost, ale aj

dévodnost’ podaného dovolania.

Vzhl'adom na predmet konania nereSpektovanie zasady, ze pre rozsudok je rozhodujuci
stav v ¢ase jeho vyhlédsenia, malo za nasledok pripustnost’ dovolania aj podla § 238 ods. 2 O.s.p.,
v zmysle ktorého dovolanie je pripustné aj proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, v ktorom sa
odvolaci stid odchylil od pravneho ndzoru dovolacieho sudu vysloveného v tejto veci. Aj ked’
dovolaci sud v predchadzajucom rozhodnuti (z 31. marca 2009) v stvislosti so svojim pokynom
pre krajsky std o povinnosti posudit vV dalSom konani moZnost rozdelenia nehnutelnosti
i Vv horizontalnom smere a 0 povinnosti zistit' jej vSeobecnu cenu, sa vyslovne nezmienil
0 nevyhnutnosti vychadzat' pri rieseni tychto otazok z aktualneho stavu nehnutelnosti,
neznamend to, ze by tym poziadavku, vyplyvajicu z § 154 O.s.p. spochybnil. Nevyhnutnost’
dodrzania tohto ustanovenia bola bez d’alSieho povinnost'ou konajuceho sudu a bola dana uz

samotnym plynutim ¢asu a povahou veci. Ak teda krajsky sid neprihliadol na skuto¢nost’, ktora



12 6 Cdo 204/2010

vysla v konani najavo, t. j. na vykonanu rekonsStrukciu nehnutelnosti, hoci mala vyznam
pre hmotnopravne posudenie veci, a neposudzoval moznost’ realneho rozdelenia nehnutel'nosti
ajej vSeobecnu cenu podla stavu v €ase rozhodovania, nemozno mat za to, ze dosledne
reSpektoval pravny ndzor dovolacieho stdu. V dosledku toho aj jeho pravne posudenie veci,
pokial’ ide o zvoleny spdsob vyporiadania a ur¢enie vysky nahrady za podiel Zzalovanej, nebolo
spravne. Malo totiz za nasledok, ze rozsudkom krajského sudu z 9. januara 2010 bol potvrdeny
rozsudok okresného sudu z 13. decembra 2007, ktorym bola urcena zalovanej nahrada za
vyporiadanie podielového spoluvlastnictva vo vyske 293 654,65 € (8846 640,-- Sk),
vychédzajuca zo vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti zistenej znaleckym dokazovanim podl'a stavu
nehnutelnosti k X. vo vyske 6496 049,90 € (195700 000,-- Sk), teda podla stavu pred
vykonanim rozsiahlej rekonstrukcie. S prihliadnutim na informaciu samotnej zalobkyne v liste z
27.7.2007 (€. 1. 364) o predpokladanej investicii na rekonstrukciu hotela S. v KoSiciach v objeme
26 555 135 € (800 000 000,-- Sk), nemohla byt krajskym sidom akceptovana v§eobecna hodnota
nehnutelnosti 6 496 049,90 € v Case jeho rozhodovania, t. j. v januari 2010, v sulade s jej

skuto¢nou hodnotou.

V suvislosti s doplnenim znaleckého dokazovania znalkyiiou Ing. L. na moznost’
rozdelenia nehnutel'nosti aj v horizontalnej rovine dovolaci sid poznamendva, ze ani zavery tohto
doplneného dokazovania (hoci bolo vykonané uz po vykonanej rekonstrukcii), podla ktorych
hotel nemozno rozdelit na dva nebytové priestory vo velkostiach zodpovedajucich
spoluvlastnickym podielom ucastnikov, nie su pre dalSie konanie postaCujice, pretoze su
vysledkom nespravneho zadania znaleckej tlohy suidom. Podl'a uznesenia o nariadeni znaleckého
dokazovania bolo totiz znalkyni ulozené posudit’ moznost’ rozdelenia budovy aj v horizontalnej
rovine vychadzajuc z vysky podielov ucastnikov, reSpektujic zalovanou uzivany povodny
nebytovy priestor, pokial’ st inak splnené d’alSie predpoklady pre samostatnu existenciu tohto
nebytového priestoru a zaroven i nebytového priestoru zalobkyne zodpovedajuceho jej podielu,
a za predpokladu moznosti vyclenenia pdvodného nebytového priestoru uzivaného Zalovanou
V sucasnosti po rekonStrukcii hotela. Moznost pripadného vyporiadania podielového
spoluvlastnictva rozdelenim budovy na vlastnictvo nebytovych priestorov v zmysle zakona
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov V zneni neskorsich predpisov treba
totiz zasadne odliSovat’ od rozdelenia stavby (budovy) vo vertikdlnom smere. Kym podmienkou

redlneho rozdelenia stavby vo vertikdlnom smere je vznik samostatnych veci (od seba
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oddelenych objektov), ktorych existencia musi byt vsulade so stavebnymi predpismi,
pri rozdeleni budovy uplatnenim pravnej upravy vyplyvajiucej zo zakona ¢. 182/1993 Z. z. ide
0 intl formu rozdelenia a to 0 rozdelenie budovy na vlastnictvo nebytovych priestorov. Postdenie
tejto moznosti, teda uplatnenie uvedeného zakona, vyzaduje zistenie a posudenie vsetkych
podmienok a nalezitosti (vratane technickych), ktoré predpisuje tato pravna Gprava. Rozhodujtci
je pritom existujuci stav nebytovych priestorov, t. j. ich popis, vymedzenie polohy, rozsah
podlahovej plochy atd’. Uplatnenie postupu v reZime zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov nie je podmienené moznostou vyclenenia podvodného priestoru uzivaného zalovanou
ako predpokladu pre vznik vlastnictva Zalovanej k tomuto priestoru, najma ak (ako je to zrejmé
zo zaverov doplneného znaleckého dokazovania na str. 20 doplnku €. 1 k znaleckému posudku)
tento priestor je po vykonanej rekonstrukcii uz stcastou inych priestorov, ani moznost'ou
rozdelenia budovy na vlastnictvo dvoch nebytovych priestorov vo velkostiach zodpovedajucich
spoluvlastnickym podielom. Vlastnicke rozdelenie existujucich nebytovych priestorov ako aj
rieSenie pravnej otazky, ¢i urCity priestor je nebytovym priestorom, je vecou sudu. Predpoklada
vSak za pomoci odborného znaleckého posudenia nevyhnutnt identifikaciu vsetkych nebytovych
priestorov v budove, ich ucelového urcenia, ako aj urenie a presny popis spolocnych casti
a spolo¢nych zariadeni budovy, prislusenstva a pod., ako i celkovi sposobilost’ budovy prejst’
do rezimu vlastnictva nebytovych priestorov (bytového vlastnictva) vratane spdsobilosti zapisu

pripadného novovzniknutého pravneho stavu do katastra nehnutel'nosti.

Dovolaci sud dalej povazuje za potrebné uviest, ze pokial pocas existencie
spoluvlastnictva niektory zo spoluvlastnikov vynalozil investicie na spolocni vec, ma voci
ostatnym spoluvlastnikom pravo na nahradu za vynaloZené investicie v rozsahu zodpovedajlicom
ich spoluvlastnickym podielom na spolo¢nej veci. Takyto ndrok na zaplatenie nahrady
si investujuci spoluvlastnik méze uplatnit’ aj v konani o zrusSenie a vyporiadanie podielového
spoluvlastnictva v rdmci tzv. vyporiadania v SirSom zmysle. Nevyhnutnou podmienkou, aby sa
sud mohol takymto ndrokom zaoberat’ je vSak jeho riadne uplatnenie ndvrhom alebo vzajomnym
navrthom so vSetkymi nalezitostami. O takomto naroku je potrebné rozhodnut’ samostatnym
vyrokom; je vylucené vykonat jeho zohladnenie v ramci rozhodovania o nahrade
za spoluvlastnicky podiel (R 46/1991). Pocas konania o zruSenie a vyporiadanie podielového

spoluvlastnictva si spoluvlastnik, ktorému je ukladand povinnost zaplatit druhému
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spoluvlastnikovi primerani nahradu za vyporiadavané nehnutelnosti, nemoze proti takémuto
naroku spoluvlastnika zapocitat’ iny majetkovy narok. Sud v tychto suvislostiach ani nemoze
zniZit' penaznu nahradu s poukazom na dobré mravy. Je tomu tak preto, Ze rozhodnutie sudu
o zruSeni a vyporiadani podielového spoluvlastnictva ma konstitutivhu povahu a zaklada tak
prava a povinnosti az do budicna. Pravo na zaplatenie nédhrady tak vznika spoluvlastnikovi az
pravoplatnostou tohto rozhodnutia a len proti takto existujicemu naroku mozno namietat’
zapocitanie. Preto kym toto pravo nejestvuje, nemozno ho ani porovnavat’ s kritériom dobrych
mravov. Pre urCenie vysky primeranej nahrady spoluvlastnikovi, ktory je zo spoluvlastnictva
vyluovany, je rozhodujiica cena spolo¢nej veci v ¢ase jej vyporiadania, pricom plati, ze ak
V Case rozhodovania od podania znaleckého posudku uplynula dlhSia doba, je potrebné cenu
aktualizovat. Vzhl'adom na porovnatelnt (takmer rovnaku) vseobecnu upravu podielového
spoluvlastnictva v Ceskej republike, umoziiujucu uplatnenie komparativneho vykladu, poukazuje
dovolaci siid na rovnaké rieSenie uvedenych otdzok v rozhodnutiach Najvyssicho sidu Ceskej

republiky sp. zn. 22 Cdo 1927/2004 a 22 Cdo 2597/2010 (dostupnych na www.nsoud.cz).

So zretelom na uvedené dovolaci sud rozsudok krajského sudu zru$il vec mu vratil
na d’al$ie konanie (§ 243b ods. 1 O.s.p. a contrario a § 243b ods. 2 veta prva O.s.p.). V dalSom

konani je pravny nazor dovolacieho sudu zavdzny (§ 243d ods. 1 veta druhd O.s.p.).

V novom rozhodnuti rozhodne sud znova aj o trovach povodného konania ako

i dovolacieho konania (§ 243d ods. 1 posledna veta O.s.p.).
Poucenie: Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
V Bratislave 23. marca 2011
JUDr. Rudolf Cirév.r.

predseda senatu

Za spravnost’ vyhotovenia : Be. Patricia Spacirova
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