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Nabyti nemovitosti clenem sdruzeni

Sama skutecnost, ze ¢len sdruzeni podle obcanského zékoniku ziskal nemovitost sam, jako fyzicka
osoba, neni rozhodnd, rozhodné je, zda tento ¢len sdruzeni jednal, tj. projevoval vili, jako ¢len
sdruzeni. Pokud vystupoval jako ¢len sdruzeni, stali se podilovymi spoluvlastniky nemovitosti i
ostatni Ucastnici sdruzeni.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 32 Odo 699/2001-151, ze dne 29.7.2003)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobcti A) J. S., B) J. K., C) J. K., D) B. S., E) V. K., zastoupenych
JUDr. R. V., advokéatem, proti Zalovanému J. K., zast. JUDr. M. S., advokatem, o uréeni podilového spoluvlastnictvi,
vedené u Okresniho soudu v Ceské Lipé pod sp. zn. 7 C 1251/96, o dovolani Zalovaného proti rozsudku Krajského
soudu v Usti nad Labem - pobo¢ky v Liberci ze dne 10. kvétna 2001 &. 36 Co 151/2001 - 117, tak, Ze dovolani zamitl.

Z odtvodnéni :

Okresni soud v Ceské Lipé rozsudkem ze dne 19. 1. 2001 ¢&j. 7 C 151/96-96 uréil, Ze podilovymi spoluvlastniky domu
¢.p. 181 a parcely €. 21, oboji v obci D., kat. izemi D. u M. j., zapsanych na listu vlastnictvi ¢. 1593 u Katastralniho
tradu v C. L., jsou J. K., s podilem 1/4, J. K., s podilem 1/4, manZelé J. K. a V. K., s podilem 1/4, manZelé]. S.aB.S., s
podilem I

Krajsky soud v Usti nad Labem - poboé¢ka v Liberci jako soud odvolaci vy$e oznaéenym rozsudkem potvrdil tento v
potadi druhy rozsudek Okresniho soudu v Ceské Lipé ve véci samé. Ve vyroku o ndhradé naklad{ fizeni rozhodnuti
soudu prvniho stupné zménil a zavazal Zalovaného nahradit zalobcum néklady fizeni pfed soudem prvniho stupné ve
vysi 47.825,- K¢. Vedle toho rozhodl o povinnosti zalovaného k ndhradé nékladu rizeni pred odvolacim soudem ve vysi
12.150,- K¢ k rukdm advokéata Zalobct.

Odvolaci soud vysel z dikazu provedenych soudem prvniho stupné a dospél ke stejnému zavéru, ze zalobci prokazali
uzavreni dohody o spolecném vydrazeni provozovny, k jehoz tcelu, pred konanim drazby, sdruzili ke dni 3. 4. 1992
finan¢ni prostiredky na thradu drazebni jistoty ve vysi 200.000,- K¢. S myslenkou vydrazit provozovnu pekarny prisli
Zalobci, vyjma zalobce C), za kterého od pocatku jednal jeho otec, coZ sam zalovany ve vypovedi potvrdil. K Gcasti na
drazbé byl Zalovany vyzvan tyden pred jejim konéanim, a to otcem Zalobce C). Zalobci A), C) a otec zalobce C) v té
dobé pracovali ve vedoucich funkcich S. p. a méli zdkaz podnikat v pekdrenském oboru. Drazba nemovitosti se konala
dne 4. 4. 1992 a dne 22. 4. 1992 byl na jeji zaplaceni poskytnut uvér ve vysi 2.251.000,- K¢, za ktery rucil otec
zalobce C) zéstavou své nemovitosti a soud povazoval za vérohodné tvrzeni, ze Gvér byl splacen ze zisku ze
spole¢ného podnikani. VSichni Zalobci, stejné jako otec Zalobce C), pomahali pti zajiStovani provozu pekarny, za coz
jim zalovany nevyplacel Zzddnou odménu. Vile Zalobcu zicastiiovat se podnikatelské ¢innosti zalovaného, vyplyva
také ze smlouvy o tichém spolecenstvi. Podil zalobct na podnikani povazuje odvolaci soud za nepochybny také s
ohledem na zji$téni, ze Zalovany nikdy predtim v pekdrenském oboru nepusobil. Podnikatelsky zdmér sice zpracoval
vlastni rukou Zalovany, aviak podle vzoru vyhotoveného pro néj otcem Zalobce C). Zalobci s ohledem na zékaz
konkurence nechtéli byt v projektu uvedeni. Zalovany nepochybné znal obsah a diisledky dohody o sdruZeni, se
zameérem vydrazit predmétné nemovitosti se vSemi Zalobci véetné otce Zalobce C), ktery jednal za svého syna. Otec
zalobce C), pan J. K. st. prokazatelné jednal ve véci vydrazeni provozovny za svého syna, coz také vyplyva z
nedatované smlouvy o tichém spolecCenstvi, ve které jiz jako strana vystupuje zalobce C). Svou povahou se nejednalo
0 jednani za jiného ve smyslu § 22 odst. 1 zdkona ¢. 40/1964 Sb. obCanského zdkoniku, ve znéni pozdéjsich predpisi
(dale téz jen ,obc. zak.”) a nebyla proto nutnd pisemna plna moc.

Odvolaci soud dale dovodil, Ze s ohledem na ust. § 143 ob¢. zék. upravujici nabyvéani véci do spolecného jméni
manzell, drive bezpodilového spoluvlastnictvi, se ze zdkona stala spole¢né s zalobcem A) spoluvlastnici jedné idealni
ctvrtiny vydrazenych nemovitosti také zalobkyné D) a spolu s Zalobcem B), Zalobkyné E). V ptipadé, zZe je vznik
podilového spoluvlastnictvi mezi ucastniky sdruzeni sporny, je listinou pro jeho zaznam pouze rozhodnuti soudu v
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rizeni o urceni spoluvlastnictvi k nemovitosti. Naléhavy pravni zajem na tomto urceni je tedy dan, protoze Zalobci
zapisu svého vlastnického prava do prislusné evidence by se nemohli domoci jinou, nez soudni cestou. Protoze se
ucastnici dohody o sdruzeni nedohodli jinak, soud podle ust. § 835 ob¢. zék. urcil, ze podily vSech ucastniki dohody
jsou na drazené nemovitosti stejné.

Proti tomuto rozsudku podal zalovany v¢as dovolani, jehoz pripustnost spatfuje (nespravné podle pravni Gpravy
obsazené v zakoneé ¢. 30/2000 Sb., kterym se méni zédkon ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad) v ust. § 237 odst. 1
pism. b/ ob¢anského soudniho radu (déle téz jen ,o. s. I.“) a duvod spatfuje v ustanoveni § 241a odst. 2 pism. b) o. s.
T., tedy Ze rozhodnuti spociva na nespravném pravnim posouzeni véci (spravné dle ust. § 241 odst. 3 pism. d)).

Dovolatel v prvni radé nesouhlasi s nazorem odvolaciho soudu, Ze kupni cena, resp. Uvér, byl splacen ze zisku ze
spole¢ného podnikani. Takovéto hodnoceni dikazu soudem je nepresné, jednostranné a ucelové. K diikaziim
zalovaného soud vubec neprihliZel nebo je zlehc¢oval. Soud se napf. viibec nezabyval otazkou existence platné a
pisemné smlouvy o tichém spolecenstvi a tedy otédzkou, kde je dalSich 50.000,- K¢ vkladu. Taktéz napada zavér o
nepodstatnosti predani penéz Zalovanému az po sloZeni drazebni jistoty. Dovolatel uvadi, Ze v prubéhu rizeni
dokladal splaceni ¢asti tvéru nasledné po ukonceni podnikani. Zavér o placeni ivéru z podnikatelského zisku
povazuje za vymysleny, kdyZ dokladal, ze firma byla stale ve ztraté. Zaver o bezplatném podileni se na podnikéni je
taktéz nepravdivy, coz zalovany dokladal pracovnimi smlouvami a pokladnimi doklady, ze kterych byly odmény
zalobcll patrné. Soud také obraci diikaz o skute¢nosti, ze vydrazitelem a vlastnikem provozovny byl i v o¢ich Zalobcu
po vydrazeni zalovany, kdyz v podnikatelském zdméru psaném otcem Zalobce C) pro Zalovaného se uvadi, ze
provozovnu vydrazil zalovany, ktery je vlastnikem. Dovolatel byl od pocétku presvédcen, ze je vlastnik pekarny a
pouze provozovanim pekarny se budou v ramci tichého spolecenstvi ucastnit Zalobci. Proto také hradil veskeré platby
spojené s placenim Gvéru, s vlastnictvim nemovitosti a nékolikasettisicové investice pouze ze svych vylu¢nych
prostredki, nebot zalobci nikdy ni¢im na tyto ndklady neprispéli a nelze rici, Ze by se podileli vkladem tichého
spolecnika. Protoze Zalovany nebyl v zisku, nemohli se ani Zalobci na tomto zisku podilet. V tom je zésadni logicky
rozpor pri hodnoceni dlikazll soudem. Pokud by mezi u¢astniky vznikla smlouva o sdruzeni podle § 829 ob¢. zék.,
musela by snad byt doplnéna i o zplsob realizace vlastnického préava, toto vSak reSeno nebylo a ani pii vyslesich v
tom zalobci neméli jasno. Pochybny je také zavér o existenci vzniku smlouvy mezi zalobci. Pokud by zdmér Zalobct
byl takovy, Ze se stanou podilovymi spoluvlastniky, musel by s tim souhlasit a védét o tom i zalovany, ktery de facto
»hesl kuzi na trh”, na rozdil od Zalobct, kteri viibec Zadn4 rizika nenesli. Nespravny je také ndzor ohledné plné moci
otce zalobce C). Neni pravdou, Ze jednéni o vydrazeni provozovny, slozeni 50.000,-K¢ a uzavieni smlouvy o tichém
spolecenstvi, je jednim pravnim ikonem, ke kterému neni zapotiebi pisemna plnad moc podle § 31 odst. 4 ob¢. zdk.,
nebot v daném pripadé se jednd o celou radu tkont, a to i pfimo souvisejicich s vydrazenim pekérny. Dovolatel
taktéz poukazuje na zmény ve vypovédich zalobcl a otce zalobce C), se kterymi se odvolaci soud nijak
nevyporadal. Nelze pripustit, aby se nékolik osob po vice letech netcasti dohodlo a bez jakékoli pisemnosti
»Vyvlastnili“ redlné existujici a zapsané vlastnické pravo, které bylo v dobré vire radu let vykondvano. Je pochybné
domnivat se, ze by zalovany, aniz by si nebyl védom svého vylu¢ného vlastnictvi, investoval mnohasettisicové ¢astky
(vybudovani restaurace, zeleniny mimo objekt pekarny apod.) a zda by ze svych vylu¢nych prostiedku splatil Gvér.

Vzhledem k vySe uvedenému se dovolatel domniva, Ze je rozhodnuti odvolaciho soudu postaveno na nespravném
pravnim posouzeni, tj. na existenci uzavreni smlouvy o sdruzeni.

Dovolatel navrhuje, aby dovolaci soud rozhodnuti zrusil a vratil mu véc k novému rozhodnuti.

Podle bodu 17., hlavy 1., ¢asti dvanécté, zdkona ¢. 30/2000 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 99/1963 Sh., obcansky
soudni r4d, ve znén{ pozdéjsich predpisl, a nékteré dalsi zdkony, dovolani proti rozhodnutim odvolaciho soudu
vydanym prede dnem nabyti ic¢innosti tohoto zdkona nebo vydanym po rizeni provedeném podle dosavadnich
pravnich predpist, se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpist (tj. podle ob¢anského soudniho
radu ve znéni uc¢inném pred 1. lednem 2001).

Nejvyssi soud jako soud dovolaci, po zjiSténi, ze podané dovolani ma nalezitosti, predepsané zdkonem (ust. § 240
odst. 1 a§241 odst. 1 a2 o.s.t.)a zZe je pripustné (ust. § 238 odst. 1 pism. b/ 0. s. 1.), dospél k zdvéru, ze dovolani
neni duvodné.

Dovolatelem nespravné zaclenény divod pod ust. § 241a odst. 2 pism. b/ o. s. . ve znéni u¢inném od 1. ledna 2001,
tedy nespravné pravni posouzeni véci ve smyslu  ust. § 241 odst. 3 pism. d/ o. s. ., mlZe spocivat v tom, Ze soud na
spravneé zjistény skutkovy stav véci aplikoval nespravny pravni predpis, nebo Ze spravné pouzity pravni predpis
nespravné vylozil, popr. nespravné aplikoval. Nespravné pravni posouzeni mize byt zptsobilym dovolacim dtivodem
jen tehdy, bylo-li rozhodujici pro vyrok rozhodnuti odvolaciho soudu.
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Odvolaci soud dospél k rozhodujicimu zavéru, Ze se zalobci a Zalovany dohodli na spolecném vydrazeni provozovny a
Ze v ni spolecné budou pokracovat v provozovani pekarny. Na tom se dohodli v restauraci byvalého Svazarmu v D. asi
tak tyden nebo dva pred drazbou. Za Zalobce C) jednal jeho otec, v té dobé reditel pekarny v D., ktery mél zdkaz
podnikat v pekérenském oboru. K dohodé o sdruzeni podle ust. § 829 ob¢. zak., doslo pred drazbou konanou dne 4. 4.
1992. Jako vydrazitel byl uveden zalovany. Kazdy z uc¢astniki se na slozeni drazebni jistoty podilel vkladem 50.000,-
K¢&. Ostatni finanéni prostfedky na vydraZzeni byly poskytnuty z provozniho Gvéru Komeréni banky, a. s. pobocky v C.
L. v ¢astce 2.251.000,- K¢. Za uvér rucil svoji nemovitosti otec Zalobce C), ktery sehral klicovou roli pti pripravé na
drazbu a nésledné ¢innosti pekarny, s ohledem k tomu, Ze Zalovany nikdy pfedtim v pekérenstvi nepodnikal. Uvér byl
splacen Zalovanym, coz vyplyva z potvrzeni Komerc¢ni banky ze dne 18. 12. 1995. Pisemna dohoda o sdruzeni nikdy
neexistovala a sepsana byla pouze smlouva o tichém spolecenstvi, kterou za zalobce C) podepsal, po provedené
drazbé, jeho otec. K témto zavérum soud dospél zejména po zhodnoceni vyslechu ucastniki.

Uvedené zavéry odvolaciho soudu jsou nejen skutkovymi zjiSténimi, u¢inénymi z provedeného dokazovani, ale
zakladaji zaroven téz pravni zavér o tom, ze byla mezi Gcastniky uzavirena smlouva o sdruzeni, tj. ze byly pojmové
naplnény znaky, uvedené v ust. § 829 odst. 1 ob¢. zak.

Podle § 829 odst. 1 ob¢. zék. nékolik osob se muze sdruzit, aby se spole¢né pricinily o dosazeni sjednaného tcelu. Pro
tuto smlouvu nepredepisuje obcansky zakonik pisemnou formu.

Jiz ve zruSovacim usneseni ze dne 13. 7. 2000 ¢&j. 29 Co 245/2000-77 odvolaci soud zavézal okresni soud pravnim
néazorem, ze dohoda, kterou jeji ucastnici projevili vili spole¢né vydrazit provozovnu pekarny a k tomuto
hospodarskému cili sdruzit (spojit) organizacni ¢innost a finan¢ni prostredky, je z hlediska obsahu dohodou o
sdruzeni ve smyslu ustanoveni § 829 ob¢. zak., a to sdruzenim, jehoz cilem je vydrazeni nemovitosti a tudiz nabyti
vlastnictvi, pricemz tato dohoda ke své platnosti nevyzaduje pisemnou formu ani kdyz se tyka vydrazeni vlastnictvi k
nemovitostem (ve spise . 1. 80).

S timto pravnim hodnocenim se dovolaci soud ztotoznuje.

V dal$im rizeni pred soudem prvniho stupné i odvolacim bylo zejména z tcastnickych vypovédi presvédcivé zjisténo,
Ze zalobci 1) a 2), otec zalobce 3) a Zalovany se tyden az 2 tydny pred drazbou v restauraci Svazarmu v D. dohodli na
spole¢ném vydrazeni provozovny pekérny (Zalovany je bratrem otce Zalobce 3). Za tim tcelem kazdy ze tri
zucastnénych zalobcu [za Zalobce 3) jeho otec] poskytli 50.000,- K¢ na drazebni jistotu (srov. vypovédi na ¢. 1. 89-91)
a rovnéz zalovany potvrdil, Ze o tom, Ze m4 vydrazit pekdrnu se dovédél tyden nebo 10 dnll predem od svédka K. [tj.
otce zalobce 3)] a ten mu predal 150.000,- K¢ tésné pred drazbou v péatek, byl u toho také zalobce 1) (ve spise viz ¢. 1.
90).

Zalovany predmétnou pekarnu vydrazil za cenu 2,250.000,- K&, jak plyne z protokolu &. 18/1992/Dy ze dne 4. 4. 1992
o prubéhu verejné drazby.

Okolnost, ze Zalovany vydrazil nemovitost sdm, jako fyzickd osoba, neni sama o sobé rozhodna, rozhodné je, zda
vydrazitel jednal, tj. projevoval vili, jako ¢len sdruzeni. Pokud vystupoval jako ¢len sdruzeni, stali se podilovymi
spoluvlastniky nemovitosti i ostatni icastnici sdruzeni (ust. § 834 ob¢. zak.).

Dospély-li soudy obou stupiili k zavéru, Ze jednani vSech zucastnénych Zalobcl a zalovaného smérovalo ke
spole¢nému vydrazeni provozovny a tudiz ke vzniku spoluvlastnictvi v rdmci smlouvy o sdruzeni podle § 829 a nasl.
obc. zék., nelze tomuto zdveéru vytknout ani skutkové, ani pravni pochybeni. Vyplyvé z uc¢inénych skutkovych zjisténi
a je spravnym pravnim posouzenim veéci.

Pokud Zalovany poukazoval na smlouvu o tichém spolecenstvi, nedatovanou, kterou se zalobci jako spolecnici zavazali
poskytnout zalovanému jako podnikateli financni vklady kazdy 50.000,- K¢, je predmétem této smlouvy tcast na
podnikani na iseku vyroby a prodeje pekarskych a ostatnich potravinarskych vyrobku za podil na zisku i ztraté. Tato
smlouva se tedy tyké ¢innosti u¢astnikll v obdobi po drazbé, byla ostatné uz po drazbé uzaviena.

Z uvedeného vyplyva, ze dovolatelem tvrzeny dovolaci divod nespravného pravniho posouzeni véci (zadny jiny
dovolaci divod dovolatel ani netvrdil) neni v posuzovaném pripadé ve smyslu § 241 odst. 3 pism. d) o. s. I., naplnén.

Vytykal-li pak dovolatel, Ze odvolaci soud ,véc hodnotil naprosto jednostranné a tcelové” a ze ,hodnoceni dikazu
soudem a zejména pak zavéry ve véci jsou nepresné”, nejedné se o dliivod pravniho posouzeni véci, nybrz o hodnoceni
dlikaza a skutkovych zjisténi, které nelze podradit divodu podle § 241 odst. 3 pism. d) o. s. ¥. Okolnosti, tykajici se



spléaceni uvéru ze zisku, kdyz provozovna se dajné nachéazela ve ztraté, dalsiho podilu zalobcli na podnikani, popr.
dalsi skutkové okolnosti, dovolatelem namitané, jsou z hlediska pravni podstaty véci irelevantni. Tyto skutecnosti a
jejich hodnoceni nemaji zasadni vliv na zakladni skutkovou a pravni otdzku, na nizZ je napadené rozhodnuti zaloZeno,
tj. na uzavreni smlouvy o sdruzeni podle § 829 an. ob¢. zak. k ucelu spole¢ného vydrazeni provozovny pekarny a tedy
jejiho ziskéni do podilového spoluvlastnictvi uc¢astniku.

Pokud se odvolaci soud zabyval i SirSimi souvisejicimi okolnostmi, které se i neprimo vztahovaly k zavéru o spoleCném
vydrazeni provozovny do podilového spoluvlastnictvi, u¢inil tak v rAmci komplexniho hodnoceni dikazu ve smyslu §
132 o. s. I. Jeho postup v tomto sméru plné odpovida i hmotnépravnimu ustanoveni § 266 odst. 1 az 3 obch. zak. o
vykladu projeva vule Gc¢astnikt. Odvolaci soud vzal nélezity zietel nejen na to, co ucastnici pri jednani o uzavieni
smlouvy o sdruzeni zamysleli, resp. jaky amysl projevili, nybrz i k ndslednému chovani stran, kdyz vSichni Zalobci po
drazbé podnikali spolu s Zalovanym za podminek (organizac¢nich, finanénich a dalSich) tak, ze se chovali jako
spoluvlastnici (napt. zvlasté v pracovnich ¢innostech, pii odménovani atd.).

Vyznamnou, rozhodujici skutecnosti, podporujici kone¢ny pravni zaver o vyse uzaviené smlouve o sdruzeni je téz to,
Ze otec zalobce 3) za ucelem ziskani tvéru na drazenou nemovitost ve vysi 2,200.000,- K¢ uzaviel zastavni smlouvou
(ve spise C. 1. 34), pricemz tato smlouva byla uzaviena dne 4. 3. 1992, tedy pred drazbou a dokumentuje imysl
zalobcli 0 spole¢ném nabyti nemovitosti.

Rozhodujici z&vér obou soudll o uzavren{ smlouvy o sdruzeni se dovolateli zpochybnit nepodarilo ani z hlediska
spravnosti pravniho posouzeni (§ 241 odst. 3 pism. d) o. s. I.) a dovolaci soud proto dovoldni jako nedivodné zamitl
(ust. § 243Db odst. 1 véta pred stfednikem o. s. ).
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Dalsi clanky:
e Jistota

¢ Insolvencni rizeni
e Exekuce

e Zapocteni

e Reorganizace

» Soudni poplatky (exkluzivné pro predplatitele)
 Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

e Sprava spolecné véci (exkluzivné pro predplatitele)
 Spravni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

« Vylucovaci zaloba (exkluzivné pro predplatitele)

e PromlCeni, insolvence
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