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Nizsi cena

Cenou niz$i ve smyslu § 8 odst. 1 zdkona o pudé, se rozumi objektivni rozdil mezi kupni cenou a
cenou zjisténou podle cenovych predpisu. Tento rozdil nelze vyjadrit prostou pocetni uvahou, ale je
ulohou soudu, aby v konkrétnim pripadu prihlédl ke vSem podstatnym okolnostem, které v rizeni
vysly najevo, a posoudil diivodnost rozdilu v zjisténych cendach z toho hlediska, zda jej 1ze podradit
pod ustanoveni § 8 odst. 1 zékona o pudé.

Cenou nizsi ve smyslu § 8 odst. 1 zdkona o pudé, se rozumi objektivni rozdil mezi kupni cenou a
cenou zjisténou podle cenovych predpisu. Tento rozdil nelze vyjadrit prostou pocetni uvahou, ale je
ulohou soudu, aby v konkrétnim pripadu prihlédl ke vSem podstatnym okolnostem, které v rizeni
vysly najevo, a posoudil divodnost rozdilu v zjiSténych cendch z toho hlediska, zda jej 1ze podradit
pod ustanoveni § 8 odst. 1 zdkona o pudé.

(Rozsudek Nejvyssiho sousu Ceské republiky ze dne 25.7.2000, sp.zn. 24 Cdo 87/2000)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci o prechod vlastnického préava, vedené u Okresniho
soudu v Hradci Kralové pod sp.zn. 10 C 217/92, o dovoléni zalobcu A/, C/, D/, E/ a F/, dadle M. S., a
vedlejsiho ucastnika J. S., proti rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 25.1.1999, ¢j. 25
Co 447/97-296, ve znéni usneseni ze dne 4.2.1999, ¢j. 25 Co 447/97-302, tak, ze dovolani zalobcu V.
F., V. V. a B. F. zamitl, rizeni o dovolani nezl. O. K. a nezl. P. K. zastavil a dovoldni M. S. a]. S. odmitl

Z oduvodnéni :

Zalobou, podanou Okresnimu soudu v Hradci Krélové dne 18.5.1992, se doméahali Zalobci V. F. a B.
F. prechodu vlastnického prava zalovanych k domu ¢p.19 v katastralnim Gzemi P., vCetné k nému
prislusejicich hospodarskych staveb, a déle k parcele ¢. 9 a zahradé ¢. 8/2 tamtéz, podle ustanoveni §
8 odst. 1 zdkona 229/1991 Sb., o Gpravé vlastnickych vztahu k piidé a jinému zemédélskému
majetku, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,zékon o pudé ,). Jako zalobkyné byla v Zalobé
uvedena i M. S, ta ji vSak nepodepsala, a dalSim podanim ze 7.7.1992 Zalobci uvedli, Ze ,, vypoustéji
z navrhu na zahdjeni rizeni jako ucastnici M. S., ,zplnomocnéni od ni nedosahli a nadale je od ni
nezadaji“. Usnesenim Okresniho soudu v Hradci Kralové ze dne 20.10.1992 bylo pak rizeni ohledné
M. S. zastaveno. Proti tomuto usneseni se M. S., zastoupend advokatem, odvolala s odivodnénim, Ze
nevédéla, ze jeji bratri podali Zalobu; dalSim podanim, doslym soudu 13.8.1993, navrhla, aby bylo
pripusténo jeji pristoupeni do rizeni podle ustanoveni § 92 odst. 1 o.s.t. a navrhla, aby soud rozhodl,
Ze vlastnické pravo zalovanych k predmétnym nemovitostem prechazi do jejiho vlastnictvi jednou
tretinou. Usnesenim ze dne 1.12.1993, ¢&j. 9 Co 519/93- 95, Krajsky soud v Hradci Kralové potvrdil
usneseni soudu prvniho stupné o zastaveni rizeni ohledné zalobkyné M. S. jako spravné, s
oduavodnénim, Ze chybi zékladni podminka pro rizeni, totiz fadny navrh. Navrhem M. S. ze dne
13.8.1993 se nezabyval. Z dodatku protokolu o jednani soudu prvniho stupné, konaného nasledné
dne 15.2.1994, vyplyva, ze M. S. se jednani ucastnila jako ,verejnost,, .
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Okresni soud v Hradci Kralové rozhodl ve véci poprvé rozsudkem ze dne 24.2.1994, ¢j. 10 C
217/92-103, kdy urcil, Ze vlastnické pravo zalovanych k predmétnym nemovitostem prechéazi na oba
zalobce, na kazdého jednou polovinou. Na zakladé odvolani zalovanych byl tento rozsudek odvolacim
soudem zru$en. Odvolaci soud jednak vyslovil pravni nazor, ze zalobcim nenalezi pravo na prechod
vlastnického prava zalovanych k idealni ¢asti nemovitosti, k niz mohla své pravo uplatnit M. S. jako
dcera pavodniho vlastnika, jez navrh nepodala. Déle se zabyval vykladem ustanoveni § 8 odst. 1
zékona o pudé z hlediska pojmu ,, cena niz$i nez cena stanovend podle tehdy platnych cenovych
predpist ,, a zavazal soud prvniho stupné k provedeni dal$ich dikazu o technickém stavu budov v
dobé jejich prevodu na zalované.

V prubéhu rizeni zemrel zalobce V. F. a jeho pravnimi nastupci se stali V. F. narozeny v roce 1948, J.
F., V.V, nezl. O. K. a nezl. P. K. Rovnéz zemrela M. S. a jeji syn J. S. pozadal pripisem doslym soudu
16.5.1997, aby ,, byl na strané navrhovatele jako vedle;jsi ucastnik ,,.

Okresni soud v Hradci Kralové rozsudkem ze dne 23.7.1997, ¢j. 10 C 217/92-238, noveé rozhodl, Ze
vlastnické pravo zalovanych k domu ¢p. 19, stodole, chlévu a Spejcharu v P, prechazi 2/16 do
vlastnictvi V. F., r.¢. 480802/217, 2/16 do vlastnictvi J. F., 6/16 do vlastnictvi V. V., 3/16 do vlastnictvi
nezl. O. K. a 3/16 do vlastnictvi nezl. P. K., déle 1/3 do vlastnictvi B. F.,. DalSim vyrokem ve zbytku
zalobu zamitl; o ndkladech rizeni rozhodl tak, ze zadny z uc¢astnikli nema pravo na jejich nahradu.
Soud vysel z toho, Ze pokud jde o budovy, jsou naplnény podminky ustanoveni § 8 odst. 1 zdkona o
pudé; zalovani nabyli tyto budovy za cenu niz$i, nez které odpovidala tehdy platnym cenovym
predpistim (dale jen , cena niz$i,). Jejich cena, zjiSténd soudem z posudku znalce, Cinila totiz 8.670
K¢s, z toho cena obytné Casti zemédélské usedlosti 3.342 K¢, hodnota hospodarské casti Cinila
5.263,90 K¢. Tyto nemovitosti byly prodany za 63% této hodnoty. Pokud jde o pozemky, soud vysel ze
zjiSténi, ze byly prodéany za cenu odpovidajici cenovym predpisum.

Pripisem, doslym soudu 22.8.1997, pozadala M. S. ( zrejmé dcera M. S.) o vstup do rizeni. O tomto
navrhu soud nerozhodl.

Na zakladé odvoléani zalovanych a zalobca B. F., V. F., V. V., zdkonnych zastupct nezl. O. a nezl. P. K.
aJ. S., prezkoumal rozsudek soudu prvniho stupné Krajsky soud v Hradci Kralové, ktery rozsudkem
ze dne 21.1.1999, ¢j. 25 Co 447/97 -296 ve znéni usneseni ze dne 4.2.1999, ¢j. 25 Co 447/97-302,
rozsudek soudu prvniho stupné zménil tak, ze zalobu v plném rozsahu zamitl, a zalobctum ulozil
povinnost zaplatit Zalovanym a Ceské republice naklady rizeni pred soudy obou stupidl.

Odvolaci soud vysel ze zjiSténi, ze kupni smlouvou ze dne 30.4.1979 nabyli Zalovani vlastnictvi k
predmétnym budovam a dohodou z 16.7.1979 jim bylo zfizeno pravo osobniho uzivani k pozemkum.
Na rozdil od soudu prvniho stupné dospél odvolaci soud k zavéru, ze nebyly naplnény podminky
ustanoveni § 8 odst. 1 zdkona o pudé, a to ani skutkova podstata nabyti nemovitosti za cenu nizsi.
Rozdil v cené se tyka jen hospodaiskych budov; opakovanym vyslechem znalce Ing. N. odvolaci soud
dospél k zaveéru, ze vysledek znaleckého posudku v dané véci zavisel také na zkuSenostech znalce pri
posuzovani, do jaké miry je objekt opotreben, a jak jsou jednotlivé prvky zastaralé, na tom, kdy byl
objekt ohledan, a z hlediska vlhkosti téz na udrzbé okoli nemovitosti. Znalec sdm nemovitost v
puvodnim stavu nevidél a vychazel z popsaného stavu, nevyloucil, Ze kdyby vidél stav budov, jenz
byly dle zjiSténi soudu prvniho stupné Spatny (okna byla poskozena Ci chybéla, stejné tak krytina na
strese, vitr shodil stodolu, u ostatnich hospodarskych budov nebyly dvere a voda protékala stropy),
stanovil by sam vy$si naklady na opravu, tj. 7,5 %. Pokud jde o rozdil ve stanoveni procenta nékladu



na opravu objektu, je dle odvolaciho soudu akceptovana 5% tolerance, v daném pripadé cCinila s
ohledem na vypovéd znalec ing. N. 4,5 %. Az na drobné odchylky shledal znalecky posudek arch. F.
(podle néhoz byla stanovena kupni cena), za spravny, protoze znalci vychéazeli ze stejné porizovaci
hodnoty budov i stejného procenta opotrebeni, rozdil byl jen v odhadu nékladu na opravu. Tento
rozdil hodnotil odvolaci soud jako pripustnou ,odchylku,, vyjadrujici meze volné ( odborné) uvahy
znalce. Pokud jde o pozemky, vySel odvolaci soud z toho, Ze byly nabyty v souladu s tehdy platnymi
predpisy.

Rozsudek odvolaciho soudu nabyl pravni moci dne 22.7.1999. Dovolani ze dne 19.3.1999, na némz
byli uvedeni vsichni zalobci, proti nému podal B. F., ostatni Zalobci (s vyjimkou J. F.) stejnopis jeho
dovoléani podepsali a odeslali soudu. Obdobné podéni ucinila M. S.. J. S. ptivodné toto podani
nepodepsal a nepodal, avSak pripisem ze dne 30.3.2000 sdélil dovolacimu soudu, ze podani ze dne
19.3.1999 je mysleno jako jeho vlastni dovolani, nikoli jako podpora dovolani zalobce B. F.

Dovolani ze dne 19.3.1999 nesplnovalo naleZitosti stanovené v § 241 odst. 2 o.s.T. a zalobci nebyli
zastoupeni advokatem. Na vyzvu soudu predlozili (s vyjimkou zékonnych zastupct nezletilych
zalobct O. a P. K.) plnou moc svého pravniho zastupce, ktery sdélil, Ze podpisem dovolani B. F. minili
i ostatni zalobci podat své vlastni dovolani, s nimz se pak jejich pravni zastupce vyslovné ztotoznil.
Pripustnost dovolani dovozuji dovolatelé z ustanoveni § 238 odst. 1 pism.a) o.s.F., dovolaci duvody
uplatiiuji s odkazem na ustanoveni § 241 odst. 3 pism.c) a d) o.s.T. tim, Ze dle jejich nédzoru vychazi
rozhodnuti odvolaciho soudu ze skutkového zjisténi, které nema oporu v provedeném dokazovani, a
spociva na nespravném pravnim posouzeni véci. Podle dovolatelll byli zalovani zvyhodnéni pri nabyti
nemovitosti tim, Ze , nemovitosti byly ocenovany a kupni smlouva byl schvalovéna jako bouracka. Ke
zbourani nikdy nedoslo ,. Nespravné zjisténi skutkového stavu spatruji dovolatelé v tom, ze kupni
cenu, za kterou byla koupé nemovitosti uskuteénéna, povazoval za stanovenou spravné. Poukazuji na
to, Ze cenové predpisy, podle kterych bylo provadéno ocenovani, byly poplatny pravné politické
snaze tehdejsi doby nevyjadrovat spravné cenu zemédélskych nemovitosti, vychazely z nespravného
pojeti vlastnického prava a cena stavebnich nemovitosti byla stanovena nizsi ¢astkou nez by byla
cena pouzitého stavebniho materidlu. Nemovitosti se v dobé prevodu nachéazely v dobrém stavu az
na nutnost mensi opravy kulny, stodoly a rozbitych oken. Hors$i stav nemovitosti byl vyvolan
neopravnénym odsouzenim puvodniho vlastnika, ktery odesel do vykonu trestu, kde zemrel,
prestarlosti jeho manzelky, a prevzetim nemovitosti statem a JZD, kteri se o jejich stav nestarali.
Zalovani byli také zvyhodnéni svou prislusnosti k hlavni politické strané. Dovolatel B. F. byl postizen
politicky, a stravil delsi dobu v PTP. Dovolatelé navrhli, aby rozsudek odvolaciho soudu byl zrusen a
véc mu byla vracena k dalSimu rizeni.

Zalovani se k dovolanim nevyjadrili.

Dovolaci soud konstatoval, ze na vyzvu soudu byly odstranény nejasnosti v podénich zalobcu, s
vyjimkou podani u¢inéného zakonnymi zastupci nezletilych zalobcu O. a P. K., kteri pres vyzvu
soudu, dorucenou jim 22.2.2000, neodstranili vadu podani, spocivajici v tom, Ze nepredlozili plnou
moc advokéta pro zastupovani v dovolacim rizeni. Podminka pravniho zastoupeni dovolateld, kteri
sami nemaji pravnické vzdélani (§ 241 odst. 1 o.s.T.), je zvlastni podminkou dovolaciho tizeni, kterou
sice lze dodatecné odstranit, ale pokud nedostatek pravniho zastoupeni pres vyzvu soudu nebyl
odstranén, nelze v dovolacim rizeni pokracovat. Rizeni o dovolani nezl. O. K. a nezl. P. K. bylo proto
podle ustanoveni § 243b odst. 4 a § 104 odst. 2 0.s.T. zastaveno.



Vedlejsi ucastnik J. S. sém dovolani nepodal, a svou vuli oznacit podani z 19.3.1999, které ucinil B.
F., za svoje dovolani, uplatnil az po zékonné 1hité k podani dovolani ve smyslu ustanoveni § 240 odst.
1 véta prvni o.s.t. Jeho dovolani bylo proto muselo byt odmitnuto jako opozdéné (§ 243b odst. 4, §
218 odst. 1 pism.a) 0.s.T.).

Ani dovolani M. S. nebylo mozno vécné projednat, protoze se nestala ti¢astnici rizeni. Jejimi navrhy a
navrhy jejich dédica , podanymi poté, co rizeni bylo ve vztahu k ni jiz zastaveno, se soudy vyslovné
nezabyvaly, a ze spisu neni patrno, ze by témto osobam poskytly pouceni o jejich procesnich
pravech. O néaroku, ktery by mohla piivodné uplatiovat M. S., soudy dosud nerozhodly, a to ani o ,,
Zalobé ze dne 10.7.1997", doslé soudu 17.7.1997, ktera méla byt zrejmé povazovana za samostatny
navrh na zahajeni rizeni. Neprichdzi proto v ivahu prezkoumani rozsudku odvolaciho soudu ve
vztahu k dédicim M. S. na zakladé dovolani M. S., a jeji dovolani muselo byt podle ustanoveni § 243b
odst. 4 a § 218 odst. 1 pism.b) o.s.r. odmitnuto.

Vécné bylo mozno rozhodnout o dovolanich zalobct B. F., V. F. a V. V., a to v mezich dovolacich
dtvodi jimi uplatnénych ( § 242 odst. 3 véta prvni 0.s.1.). Pripustnost jejich dovolani vyplyva z
ustanoveni § 238 odst. 1 pism.a) o0.s.T"., pokud byl rozsudek soudu prvniho stupné zménén v Casti
tykajici se prechodu vlastnického préva zalovanych k Casti budov, a z ustanoveni § 238 odst. 1
pism.b) o.s.T., pokud byl v podstaté tento rozsudek potvrzen v zamitavé Casti tykajici se prechodu
vlastnického prava zalovanych k pozemkum a zbyvajici idedlni ¢asti budov; v této Casti totiz soud
prvniho stupné puvodné vyhovél Zalobé i ohledné zbyvajici ¢asti, jeho rozsudek byl zru$en odvolacim
soudem a soud prvniho stupné se v dalSim svém rozsudku ridil pravnim nézorem odvolaciho soudu.

Dovolatelé poukazuji na politicky tutisk, ktery vedl k trestnimu odsouzeni jejich pravniho predchidce
- pivodniho vlastnika predmétnych nemovitosti, k jeho trestnimu odsouzeni a propadnuti majetku, a
k politickému postihu jeho syna - zalobce B. F. Dovolaci soud vychdzi z toho, Ze Gcelem restitucnich
zékonu, véetné zakona o pudé, bylo odstranit nékteré krivdy, ke kterym doslo v dusledku projeva
politického rezimu v dobé mezi 25.2.1948 a 1.1.1990. K takové krivdé prokazatelné vuci osobam
opravnénym podle ustanoveni § 4 zékona o pudé v daném pripadé doslo. Soucasné vSak restitucni
zékony sledovaly i zajmy soucasnych vlastniku, kteri za regulérnich podminek nabyli od statu nebo
jinych pravnickych osob nemovitosti, jez by jinak podléhaly vydani opravnénym osobam, pokud by
byly v drZeni pravnickych osob. Proto zakonodarce omezil moznost prechodu vlastnictvi soucasnych
vlastniku - fyzickych osob - na opravnéné osoby podminkami, které musi byt prokézany v souvislosti
s jejich nabytim nemovitosti, tak, jak jsou uvedeny v ustanoveni § 8 odst. 1 zdkona o pudé, a pro
takovy pripad stanovil pravo opravnénych osob na poskytnuti ndhrady za nevydané nemovitosti. V
projednavaném pripadé nebylo tvrzeno, Ze by zalovani ziskali nemovitosti v rozporu s tehdy platnymi
predpisy, a soudy nezjistily ani jejich protipravni zvyhodnéni. Okolnost, Ze zalovani byli dle tvrzeni
dovolateld ¢leny vladnouci strany, je$té sama o sobé neznamena , ze byli pro svoje ¢lenstvi ve strané
pri nabyti nemovitosti zvyhodnéni, pokud takova skutecnost nebyla prokazana. Zbyva proto posoudit,
zda byla déna skutkova podstata nabyti nemovitosti za cenu nizsi ve smyslu ustanoveni § 8 odst. 1
zdkona o pudé.

Tvrzeni, Zze rozhodnuti odvolaciho soudu spociva na skutkovém zjisténi, které nema oporu v
provedeném dokazovani ( § 241 odst. 3 pism.c) o.s.I.), dovolatelé obsahové naplnili tim, zZe odvolaci
soud nespravné usoudil, ze cena, za kterou zalovani koupili predmétné nemovitosti, byla stanovena
spravné. Toto tvrzeni vSak nelze podradit pod uvedeny dovolaci divod; nenapada totiz rozhodnuti
odvolaciho soudu proto, Ze by bral v vahu skutecnosti, které z provedenych diikazli nevychazely,



nebo pominul rozhodné skutecnosti, které byly provedenymi dukazy prokazéany, resp. by hodnoceni
dukazi obsahovalo logicky rozpor. Tvrzeni dovolatell je svym obsahem dovolacim divodem
spocivajicim v nespravném pravnim posouzeni véci, protoze jde o hodnoceni okolnosti, zda
nemovitosti byly zalovanymi ziskény za cenu niz$i, tedy zda puvodné stanovena cena byla cenou
spravnou.

Dovolaci soud proto prezkoumal napadeny rozsudek odvolaciho soudu z hlediska spravnosti
dovolaciho duvodu podle ustanoveni § 241 odst. 3 pism.d) o.s.T, tj. z hlediska pravniho zavéru
odvolaciho soudu, Ze zalovani predmétné nemovitosti neziskali na zdkladé protipravniho zvyhodnéni
a za cenu nizsi nez stanovily tehdy platné cenové predpisy. V prvé radé je treba rici, ze i kdyz l1ze
souhlasit s dovolateli, ze cenové predpisy platné v tehdejsi dobé, nevystihovaly plné cenu budov a
pozemku, nelze tuto skutec¢nost povazovat za rozhodujici pro soudni rozhodnuti, protoze
zakonodarce sam vazal posouzeni ceny nizsi na tehdy platné cenové predpisy; ty jsou proto pro
posouzeni ceny rozhodujici. Dovolatelé dale tvrdi, zZe zalovani ziskali budovy jako ,bouracku,, a¢ byly
v dobrém stavu, a nebyly néasledné zbouréany, coz predstavuje jejich zvyhodnéni. Takové zvyhodnéni
nebylo prokazano, naopak z posudku soudniho znalce arch. J. F., které bylo vydano pro ucely prodeje
nemovitosti, plyne, Ze neslo o ocenéni budov urc¢enych k demolici, ale o bézné ocenéni budov a
pozemku podle tehdy platné cenové vyhlasky 43/1969 Sb.

Vykladem skutkové podstaty ,ziskani nemovitosti za cenu nizsi ,, jak je uvedena v ustanoveni § 8
odst. 1 zékona o pudé, se dovolaci soud jiz mnohokrat zabyval. Napr. v rozsudku ze dne 26.11.1997,
¢j. 2 Cdon 51/97-311, vylozil tuto skutkovou podstatu tak, ze zdkon mé na mysli objektivni rozdil
mezi kupni cenou a cenou zjisténou podle cenovych predpist. Tento rozdil vSak nelze vyjadrit
prostou pocetni Gvahou, na jejimz zakladé by byl duvodem pro aplikaci ustanoveni § 8 odst. 1 zékona
o pudé jakykoli rozdil v cené. Z rozhodovaci ¢innosti soudl je zndmo, ze v praxi soudnich znalcu,
kteri stanovovali ceny nemovitosti, se vyskytovaly rozdily, dané subjektivnim hodnocenim znalce, a
ze dulezitym prvkem pro stanoveni ceny je posouzeni stavebniho stavu nemovitosti podle odbornych
znalosti a zkuSenosti znalce. Judikatura proto pripustila urc¢itou toleranci u takto rozdilnych posudku
ruznych znalct, pokud zji$tény nepodstatny rozdil nevyplynul z poruseni predpist, z tmyslu cenu
snizit ¢i zvysit, ze svévole a jiného zavinéni v rozporu s povinnostmi znalce apod., ale je dan odliSnym
odbornym posouzenim znalce. Je nezastupitelnou ulohou soudu, aby v konkrétnim pripadu prihlédl
ke vSem podstatnym okolnostem, které v fizeni vysly najevo, a posoudil duvodnost rozdilu v
zjiSténych cenach z toho hlediska, zda jej 1ze podradit pod ustanoveni § 8 odst. 1 zékona o pudé.
Odvolaci soud se v daném pripadé s témito aspekty pravniho posouzeni rozdilu v cenach nemovitosti
vyporadal z uvedeného hlediska. Konstatoval, ze rozdil se tyka jen odhadu vySe nakladu na opravu
hospodarskych budov, coz je mozné vysvétlit v rdmci tolerance odliSnym subjektivnim a odbornym
posouzenim technického stavu budov obéma znalci, a navic, Ze i podle znaleckého posudku
vyzadaného v tomto rizeni, mohla s ohledem na Spatny stav hospodarskych budov, ktery byl v rizeni
zjiStén, cena staveb zjisténa v dobé jejich prodeje odpovidat cenovym predpisum.

Dovolaci soud shledal, ze pravni zavéry odvolaciho soudu jsou v souladu s judikaturou Nejvyssiho
soudu a pripustna dovolani proto jako nedivodnd zamitl (§ 243b odst.1 véta pred stiednikem o.s.T.).
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DalSsi clanky:

e Detence

e Incidenc¢ni spory (exkluzivné pro predplatitele)

e Pripustnost odvolédni

e Predbézné opatreni

« Cinnost advokata (exkluzivné pro predplatitele)

« Insolvence a najem bytu (exkluzivné pro predplatitele)

« Insolvence, osvobozeni od placeni pohleddvek (exkluzivné pro predplatitele)
e Adhezni rizeni, ndhrada Skody

e Pohledavka vyloucena z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Oddluzeni

e Odmeéna advokata (exkluzivné pro predplatitele)
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