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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Flipovani nemovitosti jako esence
kapitalismu?

V usneseni sp. zn. 22 Cdo 2350/2025, ze dne 29. 10. 2025 se Nejvyssi soud zabyval nasledujici pravni
otazkou. ,Ma soud v rizeni o zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi, zahajené zalobcem, jehoz
podnikéani spoc¢iva ve vykupu podili v nucenych drazbach a jejich nasledném zpenézovani
prostrednictvim soudniho vyporadani pro urceni vyse primérené nahrady podle § 1147 o. z. vychazet
z aritmetického podilu na aktualni trzni hodnoté nemovitosti jako celku, nebo z jiné Castky, napr. z
ceny, za kterou byl podil skute¢né ,spekulantem” porizen, zvySenou o priméreny zisk?“

Rizeni pred soudy nizsich stupni:

Okresni soud Praha-vychod rozsudkem ze dne 13. 9. 2024, ¢. j. 46 C 492/2022-188, zrusil podilové
spoluvlastnictvi zalobkyné a zalovanych k pozemkum a prikazal spoluvlastnicky podil zalobkyné o
velikosti 1/12 zalované 1) tak, ze spoluvlastnické podily zalovanych nadéle ¢ini 2/3 pro zalovanou 1),
1/12 pro zalovanou 2), 1/12 pro zalovaného 3), 1/12 pro zalovanou 4) a 1/12 pro zalovanou 5),
Zalované 1) ulozil povinnost zaplatit Zalobkyni primérenou ndhradu ve vysi 560 833 K¢ a rozhodl o
nakladech rizeni.

Krajsky soud v Praze rozsudkem ze dne 19. 6. 2025, ¢. j. 28 Co 1/2025-306, rozsudek soudu prvniho
stupné zménil (vyjma nenapadeného vyroku VI) tak, Ze zrusil podilové spoluvlastnictvi uc¢astniki k
pozemkum, uvedené nemovitosti prikazal do podilového spoluvlastnictvi zalovanych, a to Zalované 1)
v rozsahu idedlnich 2/3 celku, zalované 2) v rozsahu idealni 1/12 celku, zalovanému 3) v rozsahu
idealni 1/12 celku, zalované 4) v rozsahu idedlni 1/12 celku a zalované 5) v rozsahu idealni 1/12
celku, a zalované 1) ulozil povinnost zaplatit zalobkyni primérenou nahradu ve vysi 560 833 K¢ a
rozhodl o nékladech rizeni.

Dovolaci namitky:

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalovana 1) véasné dovolani.

Odvolacimu soudu vytyka, ze nespravné pravné posoudil pravni otdzku, zda se ma v rizeni o
zruseni a vyporadani spoluvlastnictvi, zahajené zalobcem, jehoZ podnikani spociva ve
vykupu podila v nucenych drazbach a jejich nasledném zpenézovani prostrednictvim
soudniho vyporadani pro urceni vySe primérené nahrady podle § 1147 o. z. vychazet z
aritmetického podilu na aktualni trzni hodnoté nemovitosti jako celku, nebo z jiné castky,
napr. z ceny, za kterou byl podil skutecné ,spekulantem” porizen, zvySenou o priméreny
zisk. Otazku povazuje za dovolacim soudem dosud neresenou.

Namitd, Zze ndhrada priznana dle pravidel vymezenych v rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 2 Cdon
425/96 se pro podobné podnikatele stala prostredkem k dosazeni bezrizikového zisku, ¢imz
pravni koncept primérenosti nahrady pri vyporadani pozbyva funkce nastroje spravedlivého
reseni ukonceni spoluvlastnictvi. Judikatura, ktera pripustila, Ze nizsi porizovaci cena podilu v
nucené drazbé nemuze jit k tizi nabyvatele, vSak tyto zavéry formulovala pro ojedinélé



pripady takového nabyti a nikoli ,ve svétle systematického podnikani“ (odkazuje na
rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 4856/2017), moznost prihlédnout i k okolnostem, za
kterych ucastnici spoluvlastnicky podil nabyli, véetné toho, zZe jedna strana nabyla podil v
exekucni drazbé, ani mozné snizeni nahrady prostrednictvim korektivu dobrych mravu,
vSak nevyloucila (odkazuje na rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 103/2019 a sp. zn. 22
Cdo 3619/2015 a 22 Cdo 1220/2022). Pro spekulativni nabyti podilu na spolec¢né véci v drazhé
by proto otazka primérené nahrady meéla byt posouzena jinak, nez v rozhodnuti sp. zn. 2
Cdon 425/96.

M4 za to, ze soudy uvahu o mozném snizeni ndhrady prostrednictvim korektivu dobrych mravu
neprovedly, ackoli podnikani zalobkyné ma spekulativni charakter, zisk ma byt v tomto
pripadé dosazen na ukor socialné slabych osob, které nemovitosti uzivaji k bydleni,
nahrada je zcela neekvivalentni k porizovaci cené, veskeré investice do nemovitosti nesli
Zzalovani a zalobkyné projevovala o spravu spolecné véci trvaly nezajem. Tim porusily pravo
dovolatelky na ochranu majetku a na spravedlivy proces.

Poukazuje na to, Ze ocenéni pro ucely nucené drazby témér vzdy obsahuje vyrazny diskont
kvuli omezené obchodovatelnosti podilu, minimalni prihoz je stanoven jako 2/3 z jiz
diskontované ceny a obvykle ke zvySeni ceny nad stanoveny minimalni prihoz nedochazi. Pri
stanoveni primérené ndhrady podle § 1147 o. z. soudy vychazeji z nediskontované ceny, a tim vznika
zasadni disproporce mezi porizovaci cenou podilu a ndhradou za néj. Vyuzivani takového rozdilu
povazuje dovolatelka za nemoralni. Za skutkové podobnéjsi resené véci povazuje pripad reseny v
rozhodnuti NejvysSiho soudu sp. zn. 22 Cdo 976/2011. Domniva se, ze pro spravedlivou vysi
primérené nahrady podle § 1147 o. z. je treba zohlednit vSechny konkrétni okolnosti pripadu a
neomezit se jen na mechanické preneseni znaleckého ocenéni.

Zavéry Nejvyssiho soudu:

Dovolaci soud v dané véci vychézi z ustélené judikatury Nejvyssiho soudu potud, Ze s u¢innosti od 1.
1. 2014 soud rozhodujici o vyporadani spoluvlastnictvi spole¢né véci nemusi tomu ze spoluvlastnikd,
ktery prichazi o své vlastnické pravo ke spoluvlastnickému podilu, urcit vysi primérené nahrady vzdy
jenom podle vysSe podilu na obvyklé cené spolec¢né véci, nybrz muze s prihlédnutim ke konkrétnim
okolnostem pripadu nédhradu zvysit ¢i naopak - vyjimecné s ohledem na dobré mravy - snizit,
pripadné nepriznat vibec (k tomu srovnej napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 1. 2017, sp.
zn. 22 Cdo 5348/2016, nebo ze dne 27. 3. 2018, sp. zn. 22 Cdo 6058/2017; rozhodnuti Nejvyssiho
soudu jsou dostupna na www.nsoud.cz).

Nejvyssi soud pak predevsim vysvétlil (srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 10. 12. 2014, sp. zn.
22 Cdo 2371/2014), ze podle zdkona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, (dale jen ,o0. z.“) podléha
korektivu dobrych mravi i konstitutivni rozhodnuti soudu. Ustanoveni § 2 odst. 3 o. z. zakotvuje
zésadu dobrych mravu jako obecny princip ovladajici vyklad i aplikaci ob¢anskopravnich norem, ke
kterému je treba prihlizet i pri vydani konstitutivniho rozhodnuti (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 16. 12. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3619/2015). Soud proto muze vyjimecné s odkazem na
princip dobrych mravii modifikovat (zménit) vyporadaci podily ucastniku rizeni o zruseni a
vyporadani spoluvlastnictvi.

Je vSak pritom treba vzit v Gvahu, ze prikazani spoluvlastnického podilu predstavuje nucené odejmuti
vlastnického préava, jez musi spliiovat tistavni podminky stanovené clankem 11 odst. 4 Listiny, coz je
mimo jiné poskytnuti primérené nahrady, za kterou se povazuje hodnotovy ekvivalent vyjadreny v
penézich, umoziujici podle mistnich podminek obstarani obdobné véci (srovnej nalez Ustavniho
soudu ze dne 15. 12. 1994, sp. zn. III. US 102/94, dostupny na nalus.usoud.cz). Snizeni primérené
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nahrady za prikazany spoluvlastnicky podil s odkazem na § 2 odst. 3 o. z. proto prichazi do
uvahy jen ve vyjimecnych pripadech zasadniho rozporu jednani ucastniku rizeni s dobrymi
mravy (viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19. 11. 2015, sp. zn. 22 Cdo 2908/2015). K tomu vSak v
tomto pripadé nedoslo.

Otézka rozporu vyhodného (spekulativniho) nabyvani nemovitosti s dobrymi mravy nepredstavuje
otazku v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu neresenou a odvolaci soud rozhodl v souladu s touto
rozhodovaci praxi.

Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 30. 12. 2024, sp. zn. 22 Cdo 3009/2024, pripomnél, Ze
ustavnépravni dopady tzv. ,spekulativniho” Ci ,nekalého” nabyvani pozemkl podrobné vysvétlil
Ustavni soud v nalezu ze dne 18. 1. 2022, sp. zn. III. US 2049/21, kde mimo jiné formuloval Gvahu a
zaveér, ze ,podobné jako se oCekavd, ze bude stat co nejefektivnéji nakladat s majetkem nabytym
napriklad coby odumrt, nelze o¢ekavat, ze napr. vlastnik tzv. investi¢niho bytu bude nabizet jeho
najem za cenu nizsi nez obvyklou v dané lokalité pouze proto, Ze jej sdm vyhodné nabyl. Samotnym
smyslem investovani do nemovitosti je totiz pravé ocekavany ekonomicky prospéch, a
nemél-li by z investice vlastnikovi plynout, postradala by logicky takova investice smysl. I z
toho duvodu nelze za rozporné s dobrymi mravy povazovat vyhodné nabyti nemovitosti,
jejichz povaha by méla garantovat jisty vynos na najemném c¢i pachtovném, at uz v jakékoli
vysi. Ustavni soud se proto plné ztotoziuje s nazorem jiz zminéné judikatury, Ze vyhodné
nabyti pozemku ve verejné drazbé nelze povazovat za mimoradné okolnosti ospravedlnujici
pouziti korektivu dobrych mravu*“.

Samotné vyvijeni podnikatelské aktivity, jejimz pojmovym znakem je dosahovani zisku,
samozrejmé nemuze byt povazovano za néco a priori nemravného. Ten zavér ostatné sdili i
aktudlni judikatura Nejvyssiho soudu vyjadrena napr. v usneseni ze dne 6. 6. 2023, sp. zn. 28 Cdo
1346/2023. K zavéru, ze koupi podilu za ucelem investice nelze hodnotit jako moralné
zavadnou, dospél Nejvyssi soud také v rozsudku ze dne 27. 2. 2019, sp. zn. 22 Cdo 103/2019.
Zavéry citované judikatury pritom nejsou zaloZeny na zjisténi, Ze k nabyti nemovitosti nebo podild na
nich za ucelem dosazeni zisku doslo jen v ojedinélych pripadech, jak se dovolatelka domniva.

Moznost nabyt spoluvlastnicky podil v exekucni drazbé, za cenu, ktera obsahovala ,vyrazny
diskont”, méla ostatné také sama dovolatelka.

V rozsudku ze dne 16. 12. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3619/2015, na ktery dovolatelka odkazuje, resil
dovolaci soud skutkové odliSnou véc, nebot za primérenou povazoval za pouziti korektivu dobrych
mravi vy$i vyporddaciho podilu odpovidajici cené, za kterou druhy spoluvlastnik prevedl
spoluvlastnicky podil na svou druzku, ktera v rozporu s prevodni smlouvou nezaplatila ani sjednanou
kupni cenu.

Uvaha odvolaciho soudu, ktery zptisob nabyti nemovitosti ze strany Zalované nepovaZoval za
rozporny s dobrymi mravy a neshledal ani jiné divody pro urceni nizsiho vyporadaciho podilu, nez by
odpovidal vysSi podilu na obvyklé cené spolec¢nych nemovitosti, neni ani neprimérena ani
nedostate¢né odvodnéna, a v dovolacim prezkumu tedy obstoji.

Slovo na zaveér

Samozrejme jinou otazkou je, pokud by fliparska spolecnost nabyla podil od spoluvlastnika mimo
drazbu napr. za okolnosti neimérného zkraceni, lichvy apod. (toto ale neni pripad shora citovaného
rozhodnuti). Na tyto jiné pripady miri jiné soukromopravni instrumenty k ochrané tohoto
poskozeného spoluvlastnika.



Dokazu si pritom predstavit, Ze pokud by tento poskozeny spoluvlastnik pravni prostredky na
ochranu svych prav nevyuzil, ze by tuto skutecnost mohly soudy za urcitych okolnosti zohlednit pri
stanoveni vyporadaciho podilu v rizeni o zrusSeni a vyporadani spoluvlastnictvi pro fliparskou
spolec¢nost v podobé néjaké ,srazky”.
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