oblast: Ob¢anskopravni vztahy
Podoblast: Spole¢né jméni manzela

Dobry den,
omlouvam se za komplikace, posildm zkopirovany obsah souboru s dotazem:

Manzel uZivatelky sluzby se chce rozvést. Spolu maji dlim, na ktery maji spole¢né hypotéku. Dim stoji
na pozemku manzela. Docetla jsem se, Ze pfi majetkovém vyporadani se takovy dlim vétsinou pridé-
luje tomu z manzel(, ktery vlastni také pozemek. US ale chce v domé jesté néjakou chvili bydlet, pro-
to by chtéla vyporddat SJM co nejdéle. Na zahradé domu US spolecné s manzelem vybudovali chod-
nik, pergolu, branu.

Otazky:

Pokud budou s manZelem rozvedeni, ale nebude vyporadano SIM, mtze ji manZel zakazat chodit
na pozemek u domu, ktery vlastni manzel?

Co vse se zapocitava do odhadu nemovitosti?

Pokud pergola spada do SJM, ale stoji na pozemku manzela, mtze ji US vyuzivat?

Pfedem dékuji za odpovéd’
S pozdravem
Mgr. Karolina Sablikova

OP Nov¢é Mésto na Moravée (OP pii Portimo, o0.p.s.)

Pfijato: po 12.07.2021 8:18

Viazena pani magistro,

k Vasemu dotazu sdéluji nasledujici: 1) k jeho ¢asti, tykajici se manzelova zakazu vstupu na
pozemek manzelce, ktery je jeho vyluénym vlastnictvim a nespada do rezimu SJM se domni-
vam, ze manzel takovy zédkaz vydat miize a mize na ném trvat.

Vlastnictvi je upraveno v ustanoveni § 1011an obCanského zakoniku. Je stanoveno, Ze vlast-
nik ma pravo se svym vlastnictvim v mezich pravniho fadu libovolné nakladat a jiné osoby
z toho vyloucit. O svém pozemku, tedy i o tom, kdo na n¢j mize vstupovat a kdo nem1-
ze, rozhoduje vlastnik. Ale na druhou stranu se vlastniku zakazuje nad miru pfimétenou po-
mérim zavazné rusit prava jinych osob, jakoz i vykonavat takové Ciny, jejichZ hlavnim uce-
lem je jiné osoby obtézovat nebo poskodit.

Pokud by manzelka trvala na vstupu na pozemek pii existujicim zdkazu, musela by prokézat,

ze ji zakazem vznikla jma na majetku ¢i zdravi, popt. ze predmétnym zakazem je poruSovan
zakon a je ji zplisobena Skoda.



Kdyby v budoucnu doslo k vypotadani SJM, pak tato otazka byla hojné feSena judikaturou
Nejvyssiho soudu. Naposledy se ji zabyval Nejvyssi soud ve svém nedavném rozhodnuti ve
véci sp. zn. 22 Cdo 2405/2018 ze dne 18. zafi 2018, kde svymi zavéry odkézal na jedno ze

soud ,, nemiize vyporadat spolecné jméni manzelii, jehoz predmétem je stavba zrizend na po-
zemku ve vylucném vlastnictvi jednoho z ucastniku, tak, Ze by tuto stavbu prikazal do vylucné-
ho viastnictvi druhému z ucastnikii. “ Jinymi slovy diim ve spole¢ném jméni manzeld, ktery se
nachazi na pozemku ve vyluéném vlastnictvi jednoho z nich, méa byt primarné ptikdzan do
vylu¢ného vlastnictvi vlastnika pozemku. Osobé, které zanikd vlastnické pravo k takové stav-
bé, pak nalezi pravo na vypotadaci podil.

2) k jeho casti, tykajici se vlivii na odhad ceny nemovitosti uvadim, Ze se jedna o zakladni
vycet zakladnich cenotvornych faktorti. Odhadce se zajima piedevsim o staii nemovitosti (by-
tu, domu), o rok a rozsah rekonstrukce, o plochu nemovitosti (podlahova u bytu, rodinnych
domu a plocha pozemku) ktera urcuje pfimou vyuzitelnost objektu, 0 typ stiechy, o vady ne-
movitosti (napt. vlhkost, plise, popraskané zdivo), 0 pouzité stavebni materialy (napf. palend
cihla, nepalena cihla, betonové panely), 0 typ podlah, 0 pocet a velikost mistnosti, 0 zptisob
vytapéni, 0 Napojeni na inzenyrské sité (elektfina, voda, plyn, kanalizace, internetova piipoj-
ka), o orientaci ke své€tovym stranam, 0 aktualni najemni vztahy a vécna bfemena, 0 pravni
vady nemovitosti, 0 vybaveni domacnosti, 0 pfisluSenstvi domu (napf. studna, samostatné
garaze, dievnik a dal$i vedlejsi stavby, pfitomnost zahradni pergoly, terasy ¢i balkonu, popfi-
padé¢ i moznost vyuziti sklepa, pidy nebo zahrady). Po sbéru informaci ma odhadce urcity Cas
na jejich zpracovani. Doba vypracovani se li$i podle aktualniho ¢asového vytizeni odhadce a
rozsahu stavby, vétSinou ale nepiesahne jeden tyden.

Na hodnotu nemovitosti ma také vliv lokalita (napf. rozdil mezi centrem Prahy a malou ves-
ni¢kou daleko za hlavnim méstem). Cenu nemovitosti ovliviiuje i ob¢anska vybavenost (8ko-
la, Skolka, posta, 1ékaf, obchody atd.) a dopravni dostupnost dané lokality. Na cenu nemovi-
tosti ma vliv 1 poptavka po vlastnim bydleni v dan¢ lokalité a pravdépodobnost dalsi vystav-
by. Pro odhadce je rovnéz dulezita informace o prodejnosti nemovitosti. Odhadce se snazi
zjistit, kolik lidi by si danou nemovitost zakoupilo. Tento faktor mize snizovat ceny naptiklad
u velmi drahych nebo pfilis velkych nemovitosti.

Na odhad ceny nemovitosti ma vliv rovnéz i stav zivotniho prostiedi (napt. lokality, které maji
pozitivnéjsi dopad na cenu kdyZ jsou v blizkosti pramyslovych podnikid a je po nich vyssi
koupéschopna poptavka na tikor Cistoty prostredi. Ale funguje to i naopak.).

3) k jeho casti, tykajici se pergoly spadajici do SJIM, odkazuji na pojednani pod bodem 1) této
odpovedi.

Vazena pani magistro, pfeji pfijemny den.
Srde¢né€ Vas zdravim

JUDr. Karel Jare$
pravnik Asociace OP



