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Pravo na bytovou nahradu

Prévo na bytovou nahradu nelze ze spoluvlastnictvi vylucovanému spoluvlastnikovi zalozit ani za
pouziti ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak., podle kterého vykon prav a povinnosti vyplyvajici z
obcanskopravnich vztahl nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy. Podle citovaného ustanoveni lze
odeprit vykon prava, nelze vSak aktem jeho aplikace konstituovat dosud neexistujici povinnosti
vlastnika.

Prévo na bytovou nahradu nelze ze spoluvlastnictvi vylucovanému spoluvlastnikovi zalozit ani za
pouziti ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak., podle kterého vykon prav a povinnosti vyplyvajici z
obcCanskopravnich vztahl nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy. Podle citovaného ustanoveni lze
odeprit vykon prava, nelze vSak aktem jeho aplikace konstituovat dosud neexistujici povinnosti
vlastnika.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky, ze dne 30.1.2001, sp.zn. 22 Cdo 346/2000)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci o zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi,
vedené u Obvodniho soudu pro Prahu 10 pod sp. zn. 21 C 145/95, o dovolani Zalovaného proti
rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 21. kvétna 1997, ¢j. 19 Co 543/96-154, tak, ze rozsudek
Méstského soudu v Praze ze dne 21. kvétna 1997, ¢j. 19 Co 543/96-154, se zrusSuje a véc se vraci
tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Obvodni soud pro Prahu 10 rozsudkem ze dne 20. ¢ervna 1996, ¢j. 21 C 145/95-90, zrusil podilové
spoluvlastnictvi ucastnikt k rodinnému domu ¢p. 1935 se stavebni parcelou ¢. 1616 a zahradami
parcelnich Cisel 1617/1 a 1617/2, zapsanym u Katastralniho uradu P. na LV €. 567 pro obec P., kat.
uz. Z. Oznac¢ené nemovitosti prikazal do spoluvlastnictvi zalobct, a to kazdému rovnym dilem.
Zalobctm ulozil, aby Zalovanému zaplatili spole¢né a nerozdilné na tplné vyrovnani jeho naroku z
titulu spoluvlastnictvi ¢éstku 458.334,- K¢. Dale rozhodl o nahradé nakladu rizeni. Soud prvniho
stupné vychazel z toho, ze Ucastnici jsou podilovymi spoluvlastniky ozna¢enych nemovitosti, a to
zalobci kazdy v rozsahu 5/18, zalovany v rozsahu 1/6, a ze mezi nimi dochéazi k zdsadnim neshodam o
spoluuzivani téchto nemovitosti a hospodareni s nimi. Ze znaleckého posudku Ing. Z. K. déle zjistil,
Ze realné rozdéleni nemovitosti neni technicky mozné, respektive je neprimérené nakladné, a ze
trzni cena nemovitosti ¢ini 2.750.000,- K¢ s toleranci 250.000,- K¢. Pritom zvazil velikost podila
zalobcu, jakoz i skutecnost, Ze zalobci doposud neméli moznost nemovitosti fakticky uzivat a ze
nemovitosti koupili s imyslem, aby v nich rodic¢e zalobkyné C) stravili klidné stari. Pri vyporadani
vysel z trzni ceny nemovitosti ve vysi 2.750.000,- K¢.



Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 21. kvétna 1997, ¢j. 19 Co 543/96-154, k
odvolani zalobct a zalovaného potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku o zruseni
podilového spoluvlastnictvi a ve vyroku o prikazani nemovitosti zalobcim. Ve vyroku o primérené
nahradé za spoluvlastnicky podil zalovaného zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze zalobcum
ulozil, aby zaplatili Zalovanému spole¢né a nerozdilné ¢astku 342.717,- K¢. Dale rozhodl o ndhradé
néakladu rizeni. Odvolaci soud po dopliujicim znaleckém posudku Ing. Z. K. a vyslechu tohoto znalce
dospél k zavéru, ze soud prvniho stupné nepochyhbil, jestlize podle § 142 odst. 1 ob¢. zak. zrusil
stévajici podilové spoluvlastnictvi uc¢astnikt a nemovitosti prikazal rovnym dilem do podilového
spoluvlastnictvi zalobctl jako vét$inovych spoluvlastniki. Pokud jde o ndhradu vysel odvolaci soud ze
stanoviska vyjadreného v usneseni Ustavniho soudu III US 102/1994, podle kterého primétenou
nahradu nutno chapat jako hodnotovy ekvivalent vyjadreny v penézich, ekvivalent umoznujici podle
mistnich podminek obstarani obdobné véci, jaka byla predstavovana podilem spoluvlastnika, jenz byl
prisouzen ostatnim spoluvlastnikiim. Tomuto stanovisku podle dopliiujiciho znaleckého posudku Ing.
Z. K. odpovida cena, za kterou v daném misté a Case by se méla stejna nebo srovnatelna nemovitost
poridit, tedy cena, ktera musi byt vynalozena na vybudovani takové nemovitosti. Takova cena, ktera
v daném pripadé respektuje vedle skutecné ceny stavebnich praci i danou lokalitu a stav objektu,
predstavuje ¢astku 2.056.306,- K¢, z niz 1/6, predstavujici dosavadni spoluvlastnicky podil
Zalovaného, ¢ini 342.717,- K¢. Vzhledem k presvédcivosti doplnujiciho znaleckého posudku nemél
odvolaci soud duvod se od ného odchylit.

Proti rozsudku odvolaciho soudu, a to do vyroku, jimz byl zménén rozsudek soudu prvniho stupné
tak, Ze zalobctim bylo ulozeno, aby zaplatili zalovanému spole¢né a nerozdilné ¢éstku 342.717,- K¢,
podal zalovany dovolani. Namitd, Ze odvolaci soud vychéazel z ceny nemovitosti, stanovené znalcem
Ing. Z. K., ktery trzni cenu urcil z nepresvédc¢ivych a nedostatecnych podkladi. Tato cena podle
nazoru zalovaného neodpovida obvyklym cendam v P. Pri odvolacim jedndani predlozil znalecky
posudek znalce F. M., podle kterého obecna (trzni) cena Cini 3.665.038,- K¢. Tato cena podle nazoru
Zalovaného plné vystihuje cenu obvyklou. Odvolaci soud se nesnazil odstranit tento zavazny rozpor
ve stanoveni ceny ani vyslechem znalce F. M., neustanovil znalce nového a timto postupem
zalovaného znevyhodnil. Poukézal na vy$e citované stanovisko Ustavniho soudu s tim, Ze je pravem
zalovaného ,za spoluvlastnicky podil obdrzet ekvivalent, umoznujici obstarani obdobné véci, tedy
minimdlné bytu, ktery obyval v predmétné nemovitosti,. Navrhl, aby dovolaci soud rozsudek
odvolaciho soudu zrusil a véc vratil tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Zalobci se k dovolani nevyjadrili.

Podle bodu 17. Hlavy prvni ¢asti dvanacté (Prechodna a zavérecna ustanoveni) zékona C.

30/2000 Sb., kterym se méni zakon ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich
predpist, a nékteré dalsi zakony, dovolani proti rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem
nabyti uCinnosti tohoto zakona (tj. pred 1. 1. 2001) nebo vydanym po rizeni provedeném podle
dosavadnich pravnich predpist se projednaji a rozhodnou podle dosavadnich pravnich predpisu.
Bylo-li napadené rozhodnuti vydéno dne 21. kvétna 1997, dovolaci soud dovolani projednal a rozhodl
o ném podle zakona ¢. 99/1963 Sh., obcansky soudni rad, ve znéni pred novelou provedenou
zdkonem ¢. 30/2000 Sb. (ddle jen ,o0.s.T.,).

Nejvyssi soud jako soud dovolaci po zjisténi, ze dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu bylo
podano opravnénou osobou vcas a Ze je pripustné, prezkoumal napadeny rozsudek podle § 242 odst.
1 a3o.s.T. adospél k zavéru, ze dovolani je opodstatnéné.
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Dovolatel nenamitd, Ze v rizeni doslo k vaddm uvedenym v § 237 odst. 1 o. s. I'., a ani z obsahu spisu
nevyplyva, ze by k nékteré z uvedenych vad doslo. V odvolacim rizeni vSak doslo k jiné vadé v § 237
odst. 1 o. s. I'. neuvedené (jez odpovida ustanoveni § 241 odst. 3 pism. b/ o. s. I.), kterd méla za
nasledek nespravné rozhodnuti ve véci.

Podle § 157 odst. 2 o. s. I. v odivodnéni rozsudku uvede soud podstatny obsah prednest, stru¢né a
jasné vylozi, které skutec¢nosti mé za prokézané a které nikoliv, o které dikazy oprel sva skutkova
zjiSténi a jakymi ivahami se pri hodnoceni dukazu ridil, pro¢ neprovedl i dalsi dukazy, a posoudi
zjiStény skutkovy stav podle prislusnych ustanoveni, jichz pouzil.

Zalovany v odvolacim fizeni k ndmitkdm vznesenym v odvolani predloZil soudu znalecky posudek
znalce F. M. ze dne 15. kvétna 1997, podle kterého obecna cena oznacenych nemovitosti ¢ini
3.665.038,- K¢, tedy ¢astku podstatné vyssi, nez kterou vycislil znalec Ing. Z. K. v doplnujicim
znaleckém posudku. Odvolaci soud sice provedl diikaz znaleckym posudkem F. M., ale v oduvodnéni
rozsudku se s nim nevyporadal (ani se 0 ném nezminil), a¢ pravé cena nemovitosti je jadrem sporu.
Tim porusil ustanoveni § 157 odst. 2 o. s. I. a zatizil Tizeni jinou vadou, ktera mohla mit za nasledek
nespravné rozhodnuti ve véci (§ 241 odst. 3 pism. b/ 0. s. I.).

Podle § 142 odst. 1 ob¢. zak. nedojde-li k dohodé, zrusi spoluvlastnictvi a provede vyporadani na
navrh nékterého spoluvlastnika soud. Prihlédne pritom k velikosti podilu a k G¢elnému vyuziti véci.
Neni-li rozdéleni véci dobr'e mozné, prikaze soud véc za primérenou nahradu jednomu nebo vice
spoluvlastnikiim; prihlédne pritom k tomu, aby véc mohla byt ucelné vyuzita.

Otdzka primérené ndhrady pri odejmuti vlastnického préava byla fe$ena nélezem Ustavniho soudu CR
ze dne 15. prosince 1994, sp. zn. III. US 102/94, podle néhoZ pfimétenou ndhradu nutno chépat jako
hodnotovy ekvivalent, vyjadreny v penézich, ekvivalent, umoznujici podle mistnich podminek
obstarani obdobné véci, jaka byla predstavovana podilem spoluvlastnika, jenz byl prisouzen ostatnim
spoluvlastnikim. Za takovou nelze tedy povazovat nahradu, vychézejici jen z ceny zjisténé podle
predpisu o ocefiovani nemovitosti. Ustavni soud mimo jiné dovodil, Ze aby ndhrada byla pfimérena,
musi vyjadrovat cenu, zavislou nejen na konstrukci a vybaveni, velikosti a stari stavby, ale i na zajmu
o ni, tj. i na poptavce a nabidce v daném misté a Case. ,Musi jit tedy o ndhradu, ktera by
predstavovala cenu, za niz by bylo mozno véc prodat.,

Odvolaci soud pri rozhodovani o vysi primérené nahrady za spoluvlastnicky podil Zalovaného vySel z
doplnku znaleckého posudku Ing. Z. K. ze dne 15. dubna 1997, a to z ceny reprodukcni, k niz znalec
dospél, jak vyplyva z uvedeného doplnku znaleckého posudku a z doplinku znaleckého posudku ze
dne 20. brezna 1996, tak, ze cenu staveb po odpoctu opotrebeni, zjisténou podle vyhlasky C.
178/1994 Sb. (viz 4.0 znaleckého posudku ze dne 13. prosince 1995), vzhledem k cenovému vyvoji
(inflaci) povysil indexem ristu cen stavebnich praci a dodavek podle zjisténi Ustavu racionalizace
stavebnictvi v P., kdyz vyhlaska ¢.178/1994 Sb. vychazi z cenové hladiny roku 1992. Jde tedy o cenu
zjisténou podle vyhlasky ¢. 178/1994 Sb. toliko zvysenou o inflaci od roku 1992 do roku 1996. Znalec
Ing. Z. K. povazuje za reprodukéni cenu takovou cenu, za kterou je mozno v daném misté a Case
hodnocenou nemovitost nové poridit pri zohlednéni cenového vyvoje od roku 1992, to znamena bez
ohledu na amortizaci. Pritom ovSem ve svém znaleckém posudku a jeho doplicich nejdrive stanovi
cenu nemovitosti podle vyhlasky ¢. 178/1994 Sh. véetné amortizace a teprve nasledné prihlizi k
vyvoji cen od roku 1992. Tento rozdilny postup pri vypoctu reprodukcni ceny by mohl mit vliv na
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vyslednou cenu, nebot amortizace by byla odecitana z jiného zakladu.

Obstarani obdobné véci nemusi znamenat jen jeji vybudovani, ale také jeji koupeni. Proto pri
stanoveni primérené nahrady za spoluvlastnicky podil zalovaného je treba vychazet nejen z
reprodukeni ceny, ale, byt jsou k tomu opravnéné vyhrady, jak se podava z dopliku znaleckého
posudku Ing. Z. K. ze dne 15. dubna 1997, prihlizet i k cenam, za néz byly prodany obdobné
nemovitosti v téze lokalité. Primérena nahrada tudiz musi odrazet poptavku a nabidku v daném
misté a Case.

Znalec Ing. Z. K. pri stanoveni ceny dané nabidkou a poptavkou prihlizel k tzv. obsazenosti bytu v
nemovitosti. Otazkou vlivu tzv. obsazenosti bytu na trzni cenu vyporadavané nemovitosti se Nejvyssi
soud CR zabyval v rozsudku ze dne 2. listopadu 2000 ve véci sp. zn. 22 Cdo 1217/99, tykajici se
vyporadani bezpodilového spoluvlastnictvi. Tento rozsudek byl publikovéan v Casopise Pravni rozhledy
€. 1/2001, str. 42. Zavéry v ném uvedené jsou vSak pouzitelné i pro vyporadani podilového
spoluvlastnictvi.

Obsazeni bytu v bytovém domé je skuteCnosti, jez ma vliv na prodejnost domu a tudiz ovliviuje jeho
cenu. Z tohoto hlediska je treba rozliSovat mezi pripady, kdy je prodavéan rodinny ¢i bytovy dum
prazdny ¢i uvolnény, popripadé kdy je mezi stranami jeho vyklizeni v ur¢itém (zpravidla kratkém)
terminu bez zajiSténi bytové nahrady dohodnuto, a pripady prodeje domu, ktery je obyvan osobami
majicimi pravni titul k uzivani bytu v ném se nachézejiciho, (napr. ndjemci na dobu neurcitou nebo
osoby uzivajici je z titulu vécného bremene) anebo osobami, které maji pravo byty v ném uzivat do
doby, nez jim bude zajiSténa bytova ndhrada ve smyslu § 712 ob¢. zak. Pro prvou skupinu uvedenych
pripadu je pravidlem, ze se vychazi z obvyklé ceny nesnizené pro obsazenost, zatimco pro druhou
skupinu plati, Ze jeji obvykla cena je pro jejich obsazenost a tedy pro omezenou moznost uzivani
nabyvatelem vyznamné nizsi. V daném pripadé nelze uvazovat o jiné cené domu, nez ktera odpovida
pripadiim zminovanym v prvni skupiné.

Podle nazoru dovolaciho soudu ani skutecnost, ze z podilového spoluvlastnictvi k domu vylouc¢eny
ucastnik v ném zistava bydlet, neovliviiuje obvyklou cenu nemovitosti, kterou je tfeba stanovit pro
ucely vyporadani spoluvlastnictvi; nejde totiz o skutecnost, ktera by v dobé rozhodovani soudu o
tomto vyporadani predstavovala obsazenost bytu v domé snizujici tak jeho cenu jako je tomu v
pripadech vyse uvedené druhé typové skupiny. Ze spoluvlastnictvi vylouceny ucastnik pozbyva
pravni divod uzivani domu a zadné ustanoveni zdkona vylu¢nému vlastniku domu neuklada, aby mu
trpél jeho uzivani nebo aby mu zajistil bytovou nahradu ¢i snésel jiné omezeni vlastnického prava,
které muze byt stanoveno jediné zakonem (¢l. 11 odst. 4 Listiny zékladnich prav a svobod).

Prévo na bytovou nahradu nelze ze spoluvlastnictvi vylucovanému spoluvlastnikovi zalozit ani za
pouziti ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak., podle kterého vykon prav a povinnosti vyplyvajici z
obcCanskopravnich vztahl nesmi byt v rozporu s dobrymi mravy. Podle citovaného ustanoveni lze
odeprit vykon prava, nelze vSak aktem jeho aplikace konstituovat dosud neexistujici povinnosti
vlastnika (srov. Nalez Ustavniho soudu publikovany pod potadovym &. 87 ve svazku 4 Sbirky nalezi a
usneseni). Nutno ovSem také poznamenat, ze by bylo znacnym zvyhodnénim ze spoluvlastnictvi
vyluCovaného ucastnika, kdyby mu vedle nesnizené finan¢ni ndhrady méli druzi Gcastnici zajistit
jesté nahradu naturalni - ndhradni byt ¢i ndhradni bydleni. Ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢. zak. by
naopak mohlo odivodnovat zamitnuti zaloby na vyklizeni nemovitosti ze spoluvlastnictvi vylou¢enym



ucastnikem (pro tentokrate), pokud by mu nebyla do té doby vyplacena ¢astka stanovena soudem na
vyporadani podilu, protoze predevsim ta by méla zalovanému umoznit ziskat bytovou nahradu (napr.
najem bytu). Zalovany se viak myli, pokud tvrdi, Ze je jeho pravem za spoluvlastnicky podil obdrZet
ekvivalent umoznujici obstarani minimdalné bytu, jez obyval v predmétném domé, jestlize uzival
nemovitosti ve vétSim rozsahu, nez jaky by odpovidal jeho spoluvlastnickému podilu.

Pozadavku spravedlnosti odpovida, aby soud vychazel z obvyklé nesnizené ceny, nebot jen tak se
zalovanému v ramci jeho podilu dostane ekvivalentni ndhrady toho, co Zalobci prikdzanim
nemovitosti do jejich vlastnictvi ziskavaji.

Z uvedenych duvodu vyplyva, Ze i pravni posouzeni véci odvolacim soudem bylo nespravné. Dovolaci
soud proto podle § 243b odst. 1 a 2 o. s. I. rozsudek tohoto soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu
rizeni.
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Dalsi clanky:

e Koupé nemovité veéci

» Nespravny uredni postup (exkluzivné pro predplatitele)
« Platebni neschopnost (exkluzivné pro predplatitele)
o Predkupni pravo (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Preruseni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Rodinny zadvod (exkluzivné pro predplatitele)

e Dédictvi

o Vyzivné

¢ Valna hromada

» Ustanoveni zastupce

e Nahrada Skody
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