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Obvykla cena pri vyporadani podilového
spoluvlastnictvi

Ze spoluvlastnictvi vylouc¢eny tGcCastnik pozbyva pravni divod uzivani domu a zadné ustanoveni
zakona vylu¢nému vlastniku domu neuklada, aby mu trpél jeho uzivani nebo aby mu zajistil bytovou
nahradu Ci snésel jiné omezeni vlastnického prava. Proto pri stanoveni obvyklé ceny v takovémto
pripadé je nutno na dam hledét, jako by nebyl obsazen.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 650/2002, ze dne 29.7.2003)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce P. B., zastoupeného advokatem, proti
Zalované A. M., zastoupené advokatem, o zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi, vedené
u Okresniho soudu v Klatovech pod sp. zn. 6 C 284/99, o dovoladni Zalované proti rozsudku
Krajského soudu v Plzni ze dne 9. srpna 2001, ¢. j. 13 Co 375/2001-160, tak, ze rozsudek Krajského
soudu v Plzni ze dne 9. srpna 2001, ¢. j. 13 Co 375/2001-161, a rozsudek Okresniho soudu v
Klatovech ze dne 22. tinora 2001, €. j. 6 C 284/99-135, se zrusSuji a véc se vraci Okresnimu soudu v
Klatovech k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud v Klatovech (déle jen ,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 22. inora 2001, €. j. 6
C 284/99-135, zrusil podilové spoluvlastnictvi uc¢astniku ,k domu ¢p. 171/IV se stavebni parcelou .
1143 a k pozemkové parcele ¢. parc. 898/15 - zahrada, zapsané v katastru nemovitosti Katastralniho
uradu v K. na LV 1421 pro obec K., k. 0. K.“, tyto nemovitosti prikazal do vylucného vlastnictvi
zalobce, ulozil mu, aby zalované zaplatil na vyporadéani podilu ¢astku 500.000,- K¢ do tfi dnt od
pravni moci rozsudku, a rozhodl o nakladech rizeni. Vysel z toho, Ze Gcastnici jsou podilovymi
spoluvlastniky uvedenych nemovitosti, zalobce v rozsahu 2/3 a zalovana v rozsahu 1/3, a Zze mezi
nimi nedoslo k dohodé o zruSeni a vyporadani tohoto podilového spoluvlastnictvi. Nemovitosti nelze
realné rozdélit a jelikoz se zalované nepodarilo prokazat, ze jsou zde duvody hodné zvlastniho zietele
pro to, aby soud podilové spoluvlastnictvi nezrusil a nevyporadal (§ 142 odst. 2 ob¢anského zdkoniku
- déle jen ,0Obc¢Z“), je namisté zrusSeni spoluvlastnictvi soudem a jeho vyporadani prikdzanim za
nahradu. Zalobce se svoji rodinou, t. j. s manZelkou a dvéma zletilymi détmi, uzivd v domé byt 2+1,
pldni prostor, sklep a garaze. Zalované bydli trvale v Praze, v domku mé k dispozici byt 2+1, kam
vSak prijizdi jen vyjimecCné. S ohledem na to a téz na vétSinovy spoluvlastnicky podil Zzalobce byly
nemovitosti prikazany do jeho vylu¢ného vlastnictvi a bylo mu uloZeno, aby zaplatil zalované
vyporadaci ¢astku vychazejici ze znaleckého posudku o cené nemovitosti. Pokud Zalovana tvrdila, ze
sporny dum lze charakterizovat jako budovu ve smyslu § 2 pism. a) zakona 72/1994 Sb., kterym se
upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytiim a nebytovym
prostoriim a dopliuji nékteré zakony (zédkon o vlastnictvi byt - déle jen ,ZVB*), a ze by z tohoto
davodu bylo mozno pristoupit k jeho rozdéleni na jednotky podle uvedeného zékona, soud prvniho
stupné uved], Ze ,se takto zakonem dané podminky, tykajici se vlastnictvi byta, zasadné nevztahuji
na tento pripad vlastnictvi nemovitosti Gcastniki” a Ze se proto podnétem Zalované v tomto smyslu
ani nezabyval.

K odvolani zZalované Krajsky soud v Plzni jako soud odvolaci rozsudkem ze dne 9. srpna 2001, ¢. j. 13
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Co 375/2001-160, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o nakladech odvolaciho rizeni.
Ztotoznil se se skutkovymi i pravnimi zavéry soudu prvniho stupné a v otazce navrhovaného
rozdéleni domu postupem podle § 5 odst. 2 a 3 ZVB zaujal nazor, Ze takovéto vyporadani ,prichéazi v
uvahu jen tehdy, pokud mezi spoluvlastniky je uzavrena dohoda o vymezeni bytovych jednotek podle
tohoto zékona o vlastnictvi byta. Takovou dohodu nechaji spoluvlastnici spole¢né zapsat do katastru
nemovitosti v souladu s prislusnymi ustanovenimi zak. ¢. 72/94 Sb. stanovicimi splnéni predpoklada
nezbytnych k naslednému urceni vlastnictvi k bytovym jednotkam*”. Odvolaci soud dale uvedl, ze ,je
to pouze vlastnik, ktery je opravnén vymezit bytové jednotky a jeho nesouhlas ¢i nedostatek vile
nelze nahradit rozhodnutim soudu v rizeni o zruseni a vyporadani podilu“. Vzhledem k tomu, ze v
prezkouméavaném pripadé je dohoda spoluvlastniki o vymezeni bytovych jednotek pro odmitavy
postoj zalobce zcela vyloucena, nelze zrusené podilové spoluvlastnictvi nemovitosti (obytného domu)
postupem podle ZVB vyporadat. Odvolaci soud neshledal opodstatnénou ani namitku zalované, ze
nebyla spravné stanovena vyporadaci ¢astka, s oduvodnénim, Ze znalec pri vypoCtu obvyklé ceny
pravem uvazoval s plnou obsazenosti nemovitosti. Ocenéni se totiz provadi podle stavu nemovitosti v
dobé, kdy je ocenovana, a v daném pripadé méla zalovand v této dobé druhy byt prokazatelné
obsazen. Kromé toho dala svym postojem v rizeni dostatecné najevo, ze chce byt v domku uzivat a ze
tedy tato bytova jednotka neni volna.

Proti tomuto rozsudku podala zalovana dovolani, jehoz pripustnost dovozovala z toho, Ze toto
rozhodnuti ma ve véci samé zasadni pravni vyznam. Ten podle jejiho ndzoru spociva v reseni otazky
vyporadani podilového spoluvlastnictvi za pouziti zékona o vlastnictvi bytt, jiz se dovolaci soud pri
své rozhodovaci ¢innosti dosud nezabyval. V dovolani pak namitla, Ze rozhodnuti soudti obou stupnu
spocCiva na nespravném pravnim posouzeni véci. Dovolatelka nesouhlasila s ndzorem odvolaciho
soudu, Ze moznost zrusSeni a vyporadani spoluvlastnictvi budovy je ddna pouze za predpokladu, ze se
spoluvlastnici dohodnou o vymezeni bytovych jednotek, a poukazala na to, Ze tento vyklad je v
rozporu s § 5 odst. 2 ZVB, ktery primo zakotvuje moznost vzniku jednotky na zdkladé rozhodnuti
soudu. Takovéto rozhodnuti pak je specialnim pripadem, kdy dochazi k redlnému rozdéleni véci. V
daném pripadé spliiuje dum ¢. p. 171 v K. podminky definice ,budovy” ve smyslu § 2 pism. a) ZVB a
pak bylo povinnosti souda v souladu s § 142 odst. 1 vétou treti ObCZ tento zplsob vyporadani
spoluvlastnictvi pfednostné pouZit. Zalobkyné nesouhlasila ani s cenou nemovitosti stanovenou
znaleckym posudkem, kdyz poukazala na to, Ze za stavajici situace na trhu s byty neni mozné ziskat v
daném misté ani bytovou ndhradu o mensi podlahové plose, nez je byt dosud ji uzivany. Ze vSech
uvedenych divodu navrhla, aby byl rozsudek odvolaciho soudu, pripadné i rozsudek soudu prvniho
stupné zrusen a véc byla vracena soudu prvniho stupné k dalSimu rizeni.

Zalobce navrhl zamitnuti dovolani s tim, Ze zakon o vlastnictvi bytl sice rik4, Ze je moZné reseni
spocivajici v rozdéleni budovy na jednotky a nasledné zruseni a vyporadani podilového
spoluvlastnictvi, avSak nezavazuje soud k tomu, aby bezpodminecné vSechny budovy, v nichz mohou
teoreticky vzniknout jednotky podle zékona o vlastnictvi bytd, vyporadal po zruseni spoluvlastnictvi
timto zpusobem. Pokud by totiz k takovému vyporadani doslo, zpravidla by to neodstranilo neshody,
které mezi spoluvlastniky vznikaji, a tak by ve vét$iné pripadu tento postup byl v rozporu s
pozadavkem na ucelnost vyporadani.

Podle § 236 odst. 1 obéanského soudniho f4du (déle jen ,0SR“) lze dovolanim napadnout
pravomocnd rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zékon pripousti. Proto se Nejvyssi soud CR po
zjisténi, ze dovolani bylo podéno vcas radné zastoupenou ucastnici rizeni, zabyval predevsim otédzkou
jeho pripustnosti.

Napadenym rozsudkem byl potvrzen prvy rozsudek, ktery soud prvniho stupné v této véci vydal, a
tak dovolani Zalované nemtiZe byt pifpustné podle § 237 odst. 1 pism. a) ani b) OSR. V § 238, § 238a
a § 239 OSR je upravena piipustnost dovolani proti pravomocnym usnesenim odvolaciho soudu, a tak



na dany pripad nedopadd ani zadné z téchto ustanoveni. Zbyva tedy pripustnost podle § 237 odst. 1
pism. c) OSR, jehoz se téZ zalované dovolava.

Podle zminéného ustanoveni je dovolani pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu a proti usneseni
odvolaciho soudu, jimiz bylo potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné, jestlize dovolani neni
pripustné podle pismena b) a dovolaci soud dospéje k zavéru, Ze napadené rozhodnuti ma ve véci
samé po pravni strance zasadni vyznam. Podle § 237 odst. 3 OSR mé rozhodnuti odvolaciho soudu po
pravni strance zasadni vyznam zejména tehdy, resi-li pravni otdzku, ktera v rozhodovaci ¢innosti
dovolaciho soudu dosud nebyla vyreSena nebo ktera je odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem
rozhodovana rozdilné, nebo resi-li pravni otazku v rozporu s hmotnym pravem. Za otézku, ktera
zaklada zadsadni pravni vyznam napadeného rozsudku, povazuje zalovana otazku vykladu § 5 odst. 2 a
3 ZVB ve vztahu k § 142 odst. 1 Ob¢Z. Touto otazkou se dovolaci soud ve své rozhodovaci ¢innosti
dosud nezabyval, a tak z tohoto hlediska je rozsudek odvolaciho soudu skute¢né rozhodnutim, které
ma ve véci samé zasadni pravni vyznam. Rozhodnuti soudu obou stupni o vysi primérené nahrady za
prikdzané nemovitosti ve smyslu § 142 odst. 1 Ob¢Z je pak z diivodd, jez budou vysvétleny nize, v
rozporu s judikaturou dovolaciho soudu a tedy i s hmotnym pravem. Proto je dovolani zalované
ptipustné podle § 237 odst. 1 pism. c) OSR k fe$eni obou ji nastolenych pravnich otazek.

Zalovand netvrdi, Ze by fizeni bylo postiZeno nékterou z vad uvedenych v § 242 odst. 3 vété druhé
OSR a ani z obsahu spisu nic takového neplyne. Dovolaci soud tedy podle odst. 1 uvedeného
ustanoveni prezkoumal napadeny rozsudek pouze z hlediska uplatnéného dovolaciho duvodu, t. j. z
hlediska vytykaného nespravného pravniho posouzeni véci tak, jak je Zalovana vymezila [§ 241a odst.
2 pism. b) OSR], a dospél k zavéru, Ze dovolani je divodné.

Nespravnym pravnim posouzenim je omyl soudu pri aplikaci prava na zjistény skutkovy stav a mize
k nému dojit bud tim, Ze soud pouzil jiny pravni predpis, nez ktery mél spravné pouzit, nebo sice
aplikoval spravny pravni predpis, ale nespravné jej vylozil, popt. ze skutkovych zjisténi vyvodil
nespravné pravni zavéry. Soud prvniho stupné posoudil véc vylucné podle § 142 odst. 1 ObCZ s tim,
ze § 5 odst. 2 ZVB na dany pripad nedopad4, a to je vzhledem k tomu, co bude uvedeno déle, treba
povazovat za pouziti nespravného pravniho predpisu. Odvolaci soud sice pri pravnim posouzeni véci
pouzil spravné predpisy dopadajici na dany pripad (§ 142 Ob¢Z i § 5 ZVB), ale vzajemny vztah téchto
dvou ustanoveni vylozil nespravné.

Odvolaci soud postavil své rozhodnuti o zptisobu vyporadani zruseného podilového spoluvlastnictvi
na nazoru, ze podle § 5 odst. 2 ZVB muze vlastnictvi jednotky vzniknout na zakladé rozhodnuti soudu
o zruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi budovy pouze v pripadeé, ze spoluvlastnici predtim
dohodou (¢i spiSe spoleénym prohlaSenim ve smyslu § 4 ZVB) urci v budové prostorové vymezené
casti, které se za splnéni zdkonnych podminek stanou jednotkami ve smyslu § 2 pism. h) ZVB. S
ohledem na to, Ze v daném pripadé k takovémuto spole¢nému prohldseni nedoslo, se pak moznosti
tohoto zpusobu vyporadani blize nezabyval. Zakon o vlastnictvi bytll ovSem hovori o vzniku
vlastnictvi jednotky jednak v souvislosti s vkladem prohlaseni vlastnika budovy do katastru
nemovitosti nebo s vystavbou jednotky provedenou na zakladé smlouvy o vystavbé (§ 5 odst. 1),
jednak v souvislosti s dohodou spoluvlastniki budovy nebo rozhodnutim soudu o zruSeni a
vyporadani podilového spoluvlastnictvi nebo s dohodou ¢i rozhodnutim soudu o vyporadani
spole¢ného jméni manzell (§ 5 odst. 2). Vyklad téchto ustanoveni, jak jej podal odvolaci soud, je tedy
v rozporu s jejich znénim, nebot v podstaté omezuje moznost vzniku vlastnictvi jednotky na vili
spoluvlastnikl ucinit shodné prohlaseni ve smyslu § 4 ZVB. Zakon nepochybné predpoklada, ze
vlastnictvi jednotky muaze vzniknout i proti vili nékterého ze spoluvlastniki budovy, nebot v
opacném pripadé by nemélo zadny vyznam, ze byla soudu ddna moznost rozhodnout (v rizeni podle §
142 ObEZ) o vzniku takovéhoto vlastnictvi. Navic pokud by vyklad odvolaciho soudu byl spravny,
tedy pokud by rozhodnuti soudu pripadalo v ivahu az poté, co by byla vlozena do katastru
nemovitosti ,,dohoda spoluvlastnikll 0 vymezeni jednotek”, pozbyvalo by smyslu i ustanoveni § 5 odst.



3 ZVB, podle néhoz musi dohoda spoluvlastniki budovy nebo rozhodnuti soudu obsahovat
nalezitosti stanovené pro prohlaseni uvedené v § 4 odst. 2 ZVB. Dovolaci soud ma ve shodé se
Zalovanou zato, ze soucasné znéni § 5 ZVB, jak vyplyva z novely tohoto zdkona provedené zakonem
103/2000 Sb., mé za cil posileni ochrany vlastnického prava a omezeni poctu pripadu, kdy je jeden ze
spoluvlastnikl zbaven svého vlastnického prava. Je logickym vyusténim vyvoje pravni Gpravy a z
tohoto pohledu je treba pristupovat k jeho vykladu. Odvolaci soud tedy nespravné vylozil pravni
predpis, ktery na dany pripad dopadd, a v dusledku toho se nezabyval otazkou, zda je vyporadani
podle § 5 odst. 2 a 3 ZVB rozdélenim véci ve smyslu § 142 odst. 1 ObcZ, které je - jak tvrdi zalovana
- z hlediska tohoto ustanoveni prednostnim zptsobem vyporadani, nebo samostatnym zptusobem
odliSnym od téch, které predpoklada obcansky zakonik, u néhoz je treba zkoumat nejen to, zda jde o
reSeni mozné, ale - jak naznacuje zalobce - i jeho ucelnost z hlediska budoucich vztaht mezi
spoluvlastniky.

Rovnéz namitku dovolatelky ohledné zpusobu stanoveni obvyklé ceny spornych nemovitosti a tedy i
vySe primérené nahrady za prikdzané nemovitosti je nutno povazovat za divodnou. Otazkou, nakolik
skutecnost, ze z podilového spoluvlastnictvi vylouceny spoluvlastnik pozbyvajici pravni davod uzivani
nemovitosti zustava v této nemovitosti bydlet, ovliviiuje jeji obvyklou cenu, se dovolaci soud zabyval
uz v rozsudku ze dne 30. ledna 2001, sp. zn. 22 Cdo 356/2000, uverejnéném ve svazku 2 Souboru
rozhodnuti Nejvyssiho soudu, vydavaného nakladatelstvim C. H. Beck, pod ¢. C 110, v némz vyslovil
nazor, ze ,ze spoluvlastnictvi vylouceny ucastnik pozbyva pravni divod uzivani domu a Zadné
ustanoveni zakona vyluénému vlastniku domu neukladd, aby mu trpél jeho uzivani nebo aby mu
zajistil bytovou nahradu ¢i snéasel jiné omezeni vlastnického prava“. Proto pri stanoveni obvyklé ceny
v takovémto pripadé je nutno na diim hledét, jako by nebyl obsazen. V podrobnostech lze odkézat na
uvedené rozhodnuti. Pro dany pripad to pak znamend, Ze znalec pti stanoveni obvyklé ceny domu
pochyhbil, kdyz vychazel z predpokladu, ze oba byty v domé jsou obsazené, coz - jak plyne z jeho
vypoveédi pri jednani soudu prvniho stupné 7. 12. 2000 - mélo na urceni ceny zasadni vliv, a ze z
tohoto diivodu je nespravné stanovena i vySe vyporadaci ¢astky, ktera vychazi plné ze zavéra
znaleckého posudku.

Je tedy ziejmé, Ze z obou shora uvedenych duvodu spociva jak rozhodnuti soudu prvniho stupné, tak
rozhodnuti odvolaciho soudu na nespravném pravnim posouzeni véci, a tim je naplnén dovolaci
diivod podle § 241a odst. 2 pism. b) OSR. Proto dovolaci soud podle § 243b odst. 2 véty za
sttednikem a odst. 3 OSR zrusil rozsudky soudll obou stupiil a véc vratil soudu prvniho stupné k
dalSimu rizeni.
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