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

Ocenovani nemovitosti a primerena nahrada
pri zruseni spoluvlastnictvi

Otazka vySe primérené nahrady pri soudnim zruseni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi byva v
praxi jednim z téch mist, kde se pravnicka intuice snadno dostéava do napéti s ustalenou rozhodovaci
praxi. Mnozi totiz vychézeji z predpokladu, ze jestlize je mensinovy spoluvlastnicky podil na trhu
samostatné hure prodejny a pri jeho prevodu se zpravidla projevi urcity diskont, musi se tato
skutecnost nutné promitnout i do vySe soudem urcované nahrady. Pravé tento predpoklad je vSak
treba podrobit peclivému rozboru.

Intuice, podle niz je samostatné prevadény spoluvlastnicky podil ekonomicky méné hodnotny nez
odpovidajici aritmeticky podil z ceny celku, neni sama o sobé mylna. MensSinovy spoluvlastnicky podil
byvé na trhu hare obchodovatelny, pri samostatném prevodu byva zatizen tzv. minoritnim diskontem
a v exekucCnich ¢i jinych nucenych prodejich se jeho realizovana cena casto pohybuje vyrazné pod
tim, co by odpovidalo matematickému podilu z hodnoty celé véci. Rozhodujici vSak je, Ze tato tivaha
sméruje k ocenéni samostatné obchodovaného podilu, zatimco soud pri vyporadani podle § 1147
obcanského zakoniku resi jinou otazku.

Ustalena judikatura Nejvyssiho soudu vychdzi z toho, ze pri prikdzani spole¢né véci jednomu nebo
vice spoluvlastnikum se primérend ndhrada zasadné neurcuje podle ceny, za kterou by bylo mozné
prodat samostatny spoluvlastnicky podil, nybrz podle odpovidajiciho podilu na obvyklé cené spolecné
véci jako celku. Jinymi slovy, v typovém pripadé se neocenuje ,podil jako obtizné prodejna investice”,
ale stanovi se penézity ekvivalent za vlastnické pravo, které je v ramci vyporadani odniméno.[1]

Pravé v tom spociva skute¢ny prakticky vyznam tématu. Nejde jen o teoretickou otazku, jakou
hodnotovou zékladnu mé soud zvolit, ale i o to, jak ma byt formulovan znalecky tkol, které namitky
ucastnikt mohou obstat a kde naopak dochazi k opakované zaméné ocenovacich a pravnich
kategorii. Tento text proto neusiluje pouze o shrnuti judikatury, ale také o systematické vyjasnéni
toho, pro¢ se v téchto sporech zpravidla nevychdazi z diskontované hodnoty samostatné
prevoditelného podilu, jaké jsou z toho dusledky pro procesni strategii stran a v jakych vyjimecnych
situacich muze byt na misté uvazovat o korektivu standardniho aritmetického pristupu.

Normativni ramec primérené nahrady podle § 1147 o. z.

Podle § 1147 obcanského zakoniku plati, Ze neni-li rozdéleni spolecné véci dobre mozné, prikaze ji
soud za primérenou nahradu jednomu nebo vice spoluvlastnikim. Nechce-li véc zadny ze
spoluvlastniki, soud naridi prodej véci ve verejné drazbé, pripadné jen mezi spoluvlastniky. Na toto
ustanoveni navazuje § 1148 o. z., ktery uklada vyporadat i pohledavky a dluhy souvisejici se
spoluvlastnictvim nebo se spole¢nou véci.

Text zakona sam o sobé nerika, z jaké hodnotové zdkladny mé soud pri urceni primérené nahrady
vychézet. Pravé tuto mezeru vyplnila judikatura. Jeji argumentace pritom nestoji pouze na technice
ocenovani, ale i na ustavnim rozméru celé véci. Prikdzani podilu jinému spoluvlastnikovi totiz
predstavuje nucené odejmuti vlastnického prava. Nejvyssi soud proto opakované zduraznuje, ze je
treba respektovat ¢l. 11 odst. 4 Listiny zdkladnich prav a svobod, tedy pozadavek poskytnuti



primérené nahrady. V navaznosti na nalez Ustavniho soudu sp. zn. III. US 102/94 Nejvy$si soud
vychazi z toho, ze primérenou ndhradou je hodnotovy ekvivalent vyjadreny v penézich, ktery podle
mistnich podminek umoznuje obstarani obdobné véci.[2]

Uz tento ustavni akcent napovidd, pro¢ soudni vyporadani nelze redukovat na otdzku, za kolik by se
na sekundarnim trhu prodal izolovany minoritni podil. Predmétem Gvahy neni vynos spekulativni
transakce ani likvidacni cena podilu v tisni, ale kompenzace za nucenou ztratu vlastnického prava v
ramci zakonem upraveného vyporadaciho mechanismu.

Ocenovaci terminologie v souvislostech soudniho vyporadani

Pri formulaci zalobnich tvrzeni, znaleckych otadzek i pravni argumentace je treba pracovat s
ocenovaci terminologii presné. Ceska praxe totiz stdle pomérné casto smésuje nékolik odliSnych
kategorii.

Zakladnim pojmem je dnes cena obvykla ve smyslu § 2 odst. 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani
majetku, ve znéni pozdéjsich predpist. Jde o cenu, kterd by byla dosazena pri prodejich stejného
nebo obdobného majetku v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do jeji vyse se
naopak nepromitaji mimoradné okolnosti trhu, osobni poméry prodavajiciho ¢i kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby.

Neni-li mozné obvyklou cenu urcit, pripousti zakon subsididrné trzni hodnotu podle § 2 odst. 3 a 4
téhoz zdkona. Tou se rozumi odhadovana castka, za kterou by mél byt majetek ke dni ocenéni
sménén mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim po nalezitém marketingu a v souladu s
principem trzniho odstupu. Pro vét$inu sporu o vyporadani spoluvlastnictvi vSak bude prakticky
rozhodna predevsim cena obvykla.

Odlisnou kategorii je cena zjisSténa. Tu zakon v § 2 odst. 7 definuje jako cenu urcenou podle zékona
jinak nez jako cenu obvyklou, mimoradnou cenu nebo trzni hodnotu. Jde o administrativni ocenéni,
které muze byt relevantni pro danové ¢i jiné zvlastni ucely, nikoli vSak bez dal$iho pro urceni
primérené nahrady podle § 1147 o. z. V historické judikature se vedle toho objevuje i termin ,obecna
cena“. V dnesni terminologii je vhodné tento pojem chapat funk¢né jako odkaz na cenu obvyklou,
nikoli na cenu zjisténou.

Z procesniho hlediska je proto vhodné vyvarovat se neurcitych formulaci typu ,odhadni cena“ nebo
»trzni cena”, pokud neni zfejmé, v jakém vyznamu jsou pouzivany. U nemovitosti vyporadavanych
podle § 1147 o. z. by zadéani pro znalce mélo standardné smérovat k urceni obvyklé ceny celé
nemovité véci ke dni ocenéni, pripadné k vysvétleni, pro¢ obvyklou cenu nelze urcit a proc je treba
pracovat s trzni hodnotou.

Zakladni judikatorni vychodisko pro urceni nahrady

Rozhodujicim vychodiskem zustéavéa rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 1. 1998, sp. zn. 2 Cdon
425/96. Nejvyssi soud v ném vyslovné formuloval, Ze primérenou nahradu soud uréi odpovidajicim
podilem z ceny celé véci, nikoli cenou, za kterou by bylo mozné prodat spoluvlastnicky podil.

Argumentacni jadro rozhodnuti je mimoradné presvédéivé. Podil podle soudu vyjadruje vztah k celé
véci. Rozhodnutim podle § 142 odst. 1 tehdejSiho obcanského zédkoniku, dnes § 1147 o. z., nedochézi
k prodeji jednoho podilu druhému spoluvlastnikovi. Dochazi ke zruSeni spoluvlastnictvi a k novému
usporadani vlastnickych vztahl ke spole¢né véci. Jde tedy stéle o vyporadani vztahu k celku. Pravé
proto je tfeba vychézet z hodnoty celé véci a z velikosti jednotlivych podila. Nejvyssi soud soucasné
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poukézal na to, Ze stejnd logika se uplatni i tehdy, nechce-li véc zadny ze spoluvlastniku. V takovém
pripadé se véc proda a vytézek se rozdéli podle podila.

Tento argument byva v praxi nékdy zjednodusovan na vétu, ze ,kdyz se neproda podil, ale cela véc,
ma se i ndhrada pocitat z celku”. Presnéjsi formulace je vSak takova, Ze standardni vyporadaci rezim
podle § 1147 o. z. pracuje bud s prikazanim celé véci za ndhradu, nebo s prodejem celé véci a
rozdélenim vytézku. V obou variantach je referenénim objektem spole¢na véc jako celek. Naopak
referencéni transakci neni samostatny prodej izolovaného minoritniho podilu zatizeného omezenou
obchodovatelnosti.

Pro¢ minoritni diskont sam o sobé neobstoji

Ekonomicky argument o nizsi obchodovatelnosti samostatného podilu neni mylny, jen miri na jinou
otazku. Ma vyznam tam, kde se skutecné ocenuje samostatné prevoditelny spoluvlastnicky podil jako
predmeét transakce. Typickym prikladem je jeho prodej mezi soukromymi osobami, prevod v exekuci
nebo ocenéni podilu v jiném pravnim kontextu. To vSak neni totéz jako urceni primérené nahrady pri
zruSeni spoluvlastnictvi soudem.

Pravé tuto zaménu kategorii Nejvyssi soud opakované odmitl. Mimoradné nazorné se to projevilo v
rozsudku ze dne 12. 11. 2019, sp. zn. 22 Cdo 4856/2017. V této véci znalec stanovil obvyklou cenu
celé nemovitosti castkou 5 450 000 K¢, ale hodnotu mensinového podilu nasledné korigoval o 25 % s
oduvodnénim, Ze pri samostatném prodeji mensinového spoluvlastnického podilu na nemovitosti je
cena vyrazné nizsi nez aritmeticky podil z ceny celku. Nejvyssi soud tento pristup vyslovné odmitl.
Uvedl, Ze pri stanoveni nahrady se vychdzi z podilu ceny, za kterou by bylo redlné mozné prodat
celou véc, a nikoli z ceny, za niz by bylo mozné prodat prislusny spoluvlastnicky podil. Odvolaci soud
se proto od ustédlené judikatury odchylil.[4]

Toto rozhodnuti ma pro praxi zdsadni vyznam. Ukazuje totiz, Ze v typovém sporu podle § 1147 o. z.
neni pripusténa ani odborné podlozena znalcem formulovana ,korekce za mensSinovost”, pokud jejim
jedinym davodem je niz$i trzni atraktivita samostatné prevadéného podilu. Takova korekce by totiz
fakticky prevadéla do soudniho vyporadani logiku trhu s izolovanymi podily, kterou judikatura
povazuje za pravné nerelevantni.

Na stru¢ném modelovém prikladu je rozdil obou pristupl dobfe patrny. Je-li obvykla cena celé
nemovitosti 9 000 000 K¢ a vyporadavany podil ¢ini jednu Sestinu, odpovida standardni primérena
nahrada ¢astce 1 500 000 KC. Je pritom dobre mozné, Ze tentyz samostatné prodavany podil by na
trhu nasel kupce jen za 1 100 000 K¢ nebo i méné. Pravé tento rozdil vSak jeSté neznamend, ze ma
soud pri vyporadani vychazet z nizsi castky. V prvém pripadé se totiz urcuje ndhrada za podil na
hodnoté celé spolecné véci, ve druhém se uvazuje o cené izolované obchodovaného podilu na
sekundarnim trhu.

Stejnou linii potvrzuje i usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19. 11. 2015, sp. zn. 22 Cdo 2908/2015, a
nasledné i usneseni ze dne 29. 10. 2025, sp. zn. 22 Cdo 2350/2025. Pravé posledné uvedené
rozhodnuti je mimoradné zajimavé tim, Ze reaguje na argumentaci, ktera je v dnesni praxi stale
castéjsi, a to ze vykupce podilu nabyl podil v exekucni drazbé za vyrazné diskontovanou cenu a pri
nasledném soudnim vyporadani realizuje ,bezrizikovy zisk” na ukor ostatnich spoluvlastnikd.
Nejvyssi soud presto setrval na tom, Ze vyhodné nabyti podilu v drazbé samo o sobé nezaklada divod
pro odchylku od standardniho pravidla a Ze moznost snizeni ndhrady se otevird pouze skrze
vyjimecny korektiv dobrych mravii.[3]



Vyjimka pri vyporadani samotného spoluvlastnického podilu

Aby byla argumentace Upln4, je treba uvést i situaci, v niz Nejvyssi soud naopak pripustil, Ze je treba
vychazet z ceny spoluvlastnického podilu, nikoli z ceny celé véci. Jde o rozsudek ze dne 23. 10. 2012,
sp. zn. 22 Cdo 976/2011, vydany ve véci vyporadani spole¢ného jméni manzelt.[7]

V tomto pripadé nebyla predmétem vyporadani celd nemovitost, ale pouze idedlni polovina
nemovitosti, kterd byla soucasti spolecného jméni manzeld, zatimco druha polovina nalezela treti
osobé. Nejvyssi soud zde spravné upozornil, Ze je tieba odliSovat situaci, kdy se vyporadava cela véc,
od situace, kdy se vyporadava jen spoluvlastnicky podil. Jestlize je predmétem vyporadani pouze
podil, je treba tuto skute¢nost v ocenéni reflektovat. Cena podilu muze byt niz$i nez odpovidajici
aritmeticky podil z ceny celku, protoze nabyvatel vstupuje do spoluvlastnického vztahu s dalsi
osobou a jeho vlastnické opravnéni je vykonem prav ostatnich spoluvlastnikli omezeno.[8]

Tato vyjimka je pro systematiku tématu zasadni. Nevyvraci judikaturu k § 1147 o. z., ale naopak ji
potvrzuje. Rozhodujici je totiz vzdy odpovéd na otdzku, co je skuteCnym predmétem vyporadani. V
rizeni o zrusSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi je timto predmétem zpravidla spole¢na véc
jako celek. V nékterych jinych rizenich vSak muze byt predmétem ocenéni pouze podil. Pravé odtud
pochazi znac¢na Cast praktickych omyld.

Korektiv dobrych mravu jako vyjimecny nastroj

Po Gcinnosti ob¢anského zakoniku z roku 2012 judikatura pripustila, ze i konstitutivni rozhodnuti o
zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi podléha korektivu dobrych mrava. Tuto zménu otevrelo
usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 2371/2014 a dale ji rozvinuly zejména rozsudky sp. zn. 22
Cdo 3619/2015 a 22 Cdo 6058/2017.[5]

Z téchto rozhodnuti plyne, ze soud muze ve vyjimecném pripadé vyporadaci podily modifikovat, tedy
nahradu zvys$it, snizit, pripadné ji nepriznat vibec. Soucasné vSak Nejvy$si soud dusledné
zduraznuje, ze vzhledem k tustavni ochrané vlastnického préva jde o zcela vyjimec¢ny postup.
Usneseni sp. zn. 22 Cdo 2908/2015 vyslovné uvadi, Ze snizeni primérené nahrady prichazi v tvahu
jen ve vyjimecnych pripadech zasadniho rozporu jednéni ucastniku rizeni s dobrymi mravy.

Tento korektiv proto nelze zaménovat s obecnym pravidlem, ze mensinovy podil je méné likvidni a
ma byt tudiz ,automaticky” ocenén nizsi ¢astkou. Dobré mravy se neuplatni jako technicky korekcéni
koeficient za omezenou obchodovatelnost podilu, ale jako mimoradny normativni nastroj reagujici na
konkrétni a kvalifikované skutkové okolnosti. Judikatura tak napriklad pripustila odchylku tam, kde
okolnosti prevodu a néasledného uplatnéni naroku odGvodnovaly zavér, ze striktni aritmetické
vyjadreni podilu by vedlo k neprimérenému vysledku. V rozsudku sp. zn. 22 Cdo 3619/2015 byla za
konkrétnich skutkovych okolnosti povazovana za primérenou nahrada odpovidajici cené, za kterou
byl podil preveden, nikoli aritmetickému podilu z ceny celku.

Priznacné je opét rozhodnuti sp. zn. 22 Cdo 2350/2025. Nejvyssi soud zde neprehlédl, ze dovolatelka
stavéla argumentaci pravé na rozdilu mezi diskontovanou drazebni porizovaci cenou podilu a
nasledné priznanou nahradou podle aritmetického podilu z obvyklé ceny celku. Presto nepristoupil
na tezi, ze samotné podnikani spocivajici ve vykupu podili v drazbéch a jejich nésledném
zpenézovani prostrednictvim soudniho vyporadani je bez dalsiho v rozporu s dobrymi mravy. Naopak
pripomnél predchozi judikaturu, podle niz vyhodné nabyti majetku ve verejné drazbé ani samotné
dosahovani zisku nejsou samy o sobé moralné zavadné.[11]

Jinak receno, ani ,fliparsky” model sam o sobé jesté neotevird cestu k systematickému snizovani



vyporadacich ndhrad. Ma-li byt korektiv dobrych mravi uspésny, musi byt vystavén na mnohem
konkrétnéjsich okolnostech. Judikatura pripousti, ze relevantni mohou byt napriklad okolnosti
prevodu mezi samotnymi tcastniky, nepoctivé jednani, nezaplaceni sjednané ceny ¢i dalsi prvky
zjevné nespravedlnosti. Naopak sama skutec¢nost, ze spoluvlastnicky podil byl nabyt vyhodné,
napriklad v drazbé, nebo ze nabyvatel sleduje zisk, podle dosavadni judikatury nepostacuje.[6]

Dopady na procesni strategii a znalecké dokazovani

Pravé v procesni roviné se ukazuje, zda ucastnici i jejich zastupci spravné rozliSuji mezi cenou celé
véci a cenou samostatné obchodovaného podilu. Pro Zalobni i obrannou strategii z uvedené
judikatury plyne nékolik dulezitych zavéru.

Predné, v typovém rizeni o zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi by mélo zadani
znaleckého posudku smérovat k urceni obvyklé ceny celé nemovité véci ke dni ocenéni. Vhodné
formulovany znalecky ukol se proto soustredi na spoleCnou véc jako celek a na okolnosti, které tuto
cenu skutec¢né ovliviuji, tedy napriklad technicky stav, pravni vady, vécna bremena, nadjemni vztahy,
lokalitu nebo stavebni omezeni. Naproti tomu metodicky problematické byva zadani, které znalce
vyslovné Ci neprimo vede k tomu, aby ocenoval izolovany spoluvlastnicky podil jako samostatné
obchodované aktivum a ndasledné jeho hodnotu korigoval s odkazem na omezenou obchodovatelnost
nebo nizsi atraktivitu na trhu.

S tim souvisi i ¢asté argumentacni chyby stran. V praxi se opakované objevuje namitka, Ze podil
prece ,nemuze mit stejnou hodnotu“, kdyz by jej na trhu nebylo mozné prodat za odpovidajici zlomek
z ceny celku. Pravé tato namitka vSak zpravidla prehlizi, Zze soud neurcuje cenu hypoteticky
prodavaného podilu, ale primérenou nadhradu v rdmci zakonem upraveného zpusobu vyporadani.
Sama o sobé proto zpravidla neobstoji ani pouhd poukazovana nizsi drazebni nebo nabyvaci cena
podilu, ani obecné tvrzeni, Ze druha strana sleduje spekulativni zisk. Ma-li byt namitana vyjimecna
korekce, musi byt argumentace podlozena konkrétnimi skutkovymi okolnostmi, které mohou byt
vyznamné z hlediska dobrych mravi nebo jinych souvisejicich vyporadacich narokua.[9]

Teprve v tomto ramci dava smysl rozlisit dvé roviny, které se v praxi casto nebezpecné smeésuji.
Jedna véc je ocenéni samotné nemovité véci jako celku. Jind véc je dodatecna korekce jiz zjiSténé
ceny jen z toho duvodu, ze vyporadavany podil by byl samostatné obtizné obchodovatelny. Pravé tato
druhd operace je podle ustélené rozhodovaci praxe v zdsadé nepripustna.

Konecné nelze zapominat na § 1148 o. z. Samotna primérena nahrada za podil totiz nemusi vyCerpat
celé vyporadani mezi ucastniky. Samostatné je treba resit investice do spoleéné véci, souvisejici
pohledavky a dluhy, pripadné dals$i majetkové naroky navazané na existenci spoluvlastnictvi. I zde
plati, Zze Cisté matematicky vypocet z ceny celku nemusi bez dalSiho vystihnout konec¢ny financni
vysledek sporu. To ale neni argument pro diskontaci podilu jako takového, nybrz pro dusledné
procesni uchopeni vSech souvisejicich narokt v ramci vyporadani v $ir$im slova smyslu.[12]

Zaver

Uvodn{ intuice, podle niZ by méla byt ndhrada za mensinovy spoluvlastnicky podil automaticky nizsi,
protoze takovy podil ma na trhu zpravidla omezenou obchodovatelnost, je ekonomicky pochopitelna.
Pravé pro rizeni podle § 1147 o. z. vSak sama o sobé neobstoji. Je-li predmétem rizeni standardni
zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi, pak je zdkladni judikatorni pravidlo zrejmé.
Primérena nadhrada se zasadné odvozuje od obvyklé ceny spolecné véci jako celku a od velikosti
spoluvlastnického podilu. Sama okolnost, ze by samostatné prevadény mensinovy podil mél na trhu
niz$i cenu, neodivodnuje jeho diskontaci v rdmci soudniho vyporadani.



To neznamend, ze soud vzdy mechanicky prizna prosty aritmeticky podil bez ohledu na okolnosti.
Noveéjsi judikatura pripousti vyjimecné korekce, zejména s ohledem na dobré mravy. Tyto korekce
vSak predstavuji mimoradny normativni zasah, nikoli standardni ocenovaci postup. Pravé v tom je
treba mit v praxi jasno.[10]

Za nejvetsi prinos soucasné rozhodovaci praxe lze povazovat to, Ze pomérné presné oddélila dvé
situace, které se drive i dnes Casto smésuji. Prvni je ocenéni samostatné prevoditelného
spoluvlastnického podilu jako predmétu transakce. Druhou je urceni primérené nahrady pri zruSeni
spoluvlastnictvi k celé véci. Kdo tyto dvé roviny nerozlisi, bude mit témér nevyhnutelné sklon
prenaset do § 1147 o. z. trzni logiku, ktera tam ve skutecnosti nepatri.

Pravé proto se pri soudnim vyporadani zpravidla ,nediskontuje”. Ne proto, Ze by soudy prehlizely
realitu trhu se spoluvlastnickymi podily, ale proto, Ze resi jinou pravni otazku.

Mgr. Lucie Patizkova,
advokatni koncipient
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DalSi clanky:

e Konec ,severnich ateliéri“? Novy stavebni zdkon otevird dvere k rekolaudaci ubytovacich

jednotek na plnohodnotné byty
¢ Ocenovani nemovitosti a primérena nahrada pri zruseni spoluvlastnictvi
 Byznys a paragrafy, dil 33.: Prevence stretu zdjmu (jednatel x spole¢nost)

« Uroceni jistoty (kauce), kterou sklddd podnajemce najemci - II. dil
¢ Kdyz obecni pozemky jiz nemusi byt obecni - institut mimoradného vydrzeni v obecnim pravu

e Stret zajmu Clenu volenych organt obchodnich korporaci: pravidla, proces a nasledky
o Dvé kiwi denné: EU schvalila prvni zdravotni tvrzeni pro cerstvé ovoce
e Nova ,tlacitkova” povinnost pro e-shopy

« Digital Omnibus: Revoluce v datech, nebo jen nova zatéz pro podnikatele?
e Darovani pro pripad smrti nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti a urceni vyse odmény

soudniho komisare
* Flotilova novela: Kdo a kdy musi nové ziskat licenci k distribuci pojiSténi?
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