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Oceneéni nemovitosti pro ucely vyporadani
SJM

Opravnéné uzivani domu, ocenovaného pro ucely vyporadani SJM (bezpodilového spoluvlastnictvi),
treti osobou na dobu neurcitou ¢i s pravem na bytovou nadhradu pro pripad vyklizeni je vyznamnym
cenovym faktorem, snizujicim poptavku po takovém domé.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 3285/2007, ze dne 14.2.2008)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné J. R., zastoupené advokatem, proti
Zalovanému S. B., zastoupenému advokatkou, o vyporadani bezpodilového spoluvlastnictvi, vedené u
Okresniho soudu ve Frydku-Mistku pod sp. zn. 12 C 324/92, o dovolani Zalovaného proti rozsudku
Krajského soudu v Ostravé ze dne 21. prosince 2006, ¢. j. 57 Co 84/2006-1060, tak, ze rozsudek
Krajského soudu v Ostrave ze dne 21. prosince 2006, ¢. j. 57 Co 84/2006-1060, se zrusSuje a véc se
vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud ve Frydku-Mistku (ddle ,soud prvniho stupné“) rozsudkem ze dne 13. rijna 2005, C. j.
12 C 324/92-987, vyporadal bezpodilové spoluvlastnictvi ucastniku tak, ze pod bodem I. vyroku
prikazal do vyluéného vlastnictvi toho kterého z GCastniku blize oznac¢ené véci movité, zalobkyni v
cené 6 500,- K¢, zalovanému v cené 9 600,- K¢. Pod bodem II. zastavil rizeni o vyporadani brusky,
svarecky, vrtacky a dvou prosivanych pérovych dek. Pod bodem III. ulozil Zalobkyni, aby zaplatila
zalovanému na vyrovnani jeho podilu ¢astku 243 946,50 K¢. Pod body IV. az VII. rozhodl o ndkladech
rizeni a soudnim poplatku.

Soud prvniho stupné mimo jiné zjistil, Ze manzelstvi uc¢astnikl uzaviené 30. 12. 1964 zaniklo
rozvodem 7. 8. 1990. Kromé véci movitych tcastnici za trvani manzelstvi nabyli odstupni smlouvou z
29. 5. 1969 objekt bydleni ¢. p. 191 a pozemky parcelnich ¢isel 235 - zastavéna plocha, 498/4 - orna
puda a 498/5 - zahrada v kat. uzemi S. ve S. V prubéhu fizeni poté, co nabyl pravni moci rozsudek
Krajského soudu v Ostrave z 2. 7. 1999, €. j. 9 Co 53/99-406, zalobkyné oznaCené nemovitosti, které
byly prikézany do jejiho vlastnictvi, darovala synovi D. B. darovaci smlouvou z 8. 5. 2000 s Gc¢inky
vkladu 15. 5. 2000. Na zakladé uvedeného rozsudku zalobkyné zaplatila Zalovanému na vyporadani
bezpodilového spoluvlastnictvi celkem ¢astku 354 503,50 K¢. Pri vyporadani bezpodilového
spoluvlastnictvi uc¢astnikl soud prvniho stupné prihlédl k tomu, zZe vlastnické pravo D. B. nemuze byt
novym rozhodnutim dot¢eno [§ 243d odst. 2 ob¢anského soudniho radu (déle ,OSR“)] a uvaZoval jen
s obecnou cenou nemovitosti ve vysi 1 200 000,- K¢, jak byla stanovena znaleckym posudkem
znaleckého ustavu K., P. & P., spol. s . 0., z 22. 9. 2004 vCetné jeho dodatku z 23. 12. 2004. Pokud
jde o zévazek tGcCastniku z odstupni smlouvy z 29. 5. 1969 poskytovat odstupitelim F. a L. B. v
oznacenych nemovitostech dozivotni a bezplatné pravo uzivani bytu véetné oSetrovani, pripravy
stravy, tklidu atd., soud prvniho stupné dovodil, Ze nejde o vécné bremeno, a k tomuto zavazku pri
stanoveni obecné ceny nemovitosti neprihlizel.

Krajsky soud v Ostravé jako soud odvolaci k odvolani obou tc¢astnika rozsudkem ze dne 21. prosince



2006, €. j. 57 Co 84/2006-1060, pod bodem I. vyroku potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné ve
vyroku 1., pod bodem II. rozsudek soudu prvniho stupné ve zbyvajici ¢asti, tykajici se nakladu rizeni a
soudniho poplatku, zménil. Pod bodem III. rozhodl o ndhradé nakladi odvolaciho rizeni. Podle
nazoru odvolaciho soudu soud prvniho stupné pochybil, pri stanoveni obecné ceny nemovitosti.
Neprihlédl totiz k vyznamné skutecnosti, majici vliv na prodejnost nemovitosti, jak je zrejmé i ze
znaleckého posudku znaleckého tstavu z 22. 9. 2004, kterou je existence vyrazného omezeni
vlastnického prava ucastnikl rizeni, vyplyvajiciho z odstupni smlouvy z 29. 5. 1969 a existujiciho ke
dni zaniku jejich bezpodilového spoluvlastnictvi. Ztotoznil se s ndzorem soudu prvniho stupné, ze
zavazek z odstupni smlouvy neni vécnym bremenem, ale ze jde o zavazek, ktery neodporuje § 495
odst. 1 Ob¢Z ve znéni platném v dobé uzavreni smlouvy. Podle odvolaciho soudu s ohledem na obsah
zavazku je treba do obecné ceny promitnout ,,cenu bytové nahrady pro odstupitele z predmétné
odstupni smlouvy za situace, Ze by se v uvedeném stavu, tj. ke dni zaniku manzelstvi GCastniku,
sporné nemovitosti prodéavaly, pritom je treba uvazovat o bytové nahradé urcitych vlastnosti, tj.
vlastnosti obdobnych jako mél uzivany byt“. Odvolaci soud vysel ,z trzni ceny standardné
vybaveného bytu velikosti 2 + 1, coz by nepochybné byla odpovidajici bytova nahrada, kterou by bylo
nutno pro opravnéné manzele F. a L. B. zajistit, a to z jeho trzni ceny k datu rozhodovani soudu”.
Trzni cena takového bytu podle zpravy realitni kancelare M., a. s., se v nejblizsi lokalité - obci B.
pohybuje okolo ¢astky 600 000,- KC. Z této ¢astky pak odvolaci soud vychézel pri rozhodovéani.
Obecnou cenu nemovitosti urcil ¢astkou 600 000,- K¢, kdyz od jejich obecné ceny zjisSténé znaleckym
posudkem ve vysi 1 200 000,- K¢ odecetl ¢astku 600 000,- K¢, predstavujici obvyklou cenu bytu ve
vysi 600 000,- K¢. Pri takto stanovené cené nemovitosti by Zalobkyné méla zalovanému doplatit na
vyporadani castku 298 450,- K&. ProtoZe Zalobkyné Zzalovanému na vyporadani bezpodilového
spoluvlastnictvi zaplatila na podkladé drivéjSiho rozsudku odvolaciho soudu z 2. 7. 1999 ¢astku 354
503,50 K¢, kterou zZalovany prijal jako plnéni na vyporadani bezpodilového spoluvlastnictvi a
zalobkyni nevratil, odvolaci soud tuto ¢astku zapocetl s tim, ze Zalobkyné zalovanému na vyporadani
bezpodilového spoluvlastnictvi nemusi jiz nic doplécet.

Proti rozhodnuti odvolaciho soudu podal zalovany dovolani z duvodu, Ze rozhodnuti vychazi ze
skutkového zjiSténi, které nema podle obsahu spisu v podstatné Casti oporu v provedeném
dokazovani, a ze spoc¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci. Namitl, ze pravni zavér odvolaciho
soudu, Ze zavazek z odstupni smlouvy z 29. 5. 1969 je treba promitnout do obvyklé ceny nemovitosti,
by povazoval za spravny, pokud by zavazek z této smlouvy k nemovitostem trval ke dni vyhlaSeni
rozhodnuti, nikoli za situace, kdy jeden z ucastniku ziskavéa do svého vlastnictvi nemovitosti bez
zévazku, nebot zavazek v dusledku umrti opravnénych osob jiz neexistuje. Zavazky z odstupni
smlouvy ve vztahu k ¢astnikiim a nemovitostem neexistovaly jiz v dobé rozhodnuti odvolaciho soudu
2.7.1999 a kdy Zalobkyné nemovitosti prevedla na syna D. B. Odvolaci soud také nespravné
postupoval pri stanoveni obvyklé ceny bytu, predstavujiciho bytovou ndhradu pro F. a L. B. Ni¢im
nezduvodnil, pro¢ by bytova nahrada méla spocivat ve standardnim byté o velikosti 2 + 1, kdyz
rodictim svédcilo pravo uzivani bytu IV. kategorie. Obvyklou cenu nemovitosti snizil na polovinu, aniz
vzal v uvahu, ze v prizemi domu se nachazi byt 4 + 1, ktery ucastnici vybudovali po uzavreni
odstupni smlouvy, jehoz cena je nepochybné vyssi, nez cena bytu 2 + 1, a déle cenu hospodarské
budovy a garaze, k jejichz uzivani odstupitelim zadné pravo uzivani nevzniklo, a cenu pozemku.
Navrhl, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc vratil tomuto soudu k dalSimu
rizeni.

Zalobkyné navrhla zamitnuti dovolani s tim, Ze odvolaci soud zcela spravné do trzni ceny nemovitosti
promitl cenu bytové néhrady pro F. a L. B., ktefi spoluuzivali nemovitost véetné zahrady a
hospodarské budovy. S ohledem na zavazky vyplyvajici z odstupni smlouvy byly nemovitosti
neprodejné. Spravna je také Gvaha odvolaciho soudu o bytové nadhradé o velikosti bytu 2 + 1.

Nejvy$si soud CR (dale jen ,Nejvyssi soud”) jako soud dovolaci po zjisténi, Ze dovolani proti rozsudku



odvolaciho soudu bylo podano opravnénou osobou vcas, se predevsim zabyval dovolanim z hlediska
jejich pripustnosti.

Podle § 236 odst. 1 OSR 1ze dovoldnim napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud
to zdkon pripousti.

Podle § 237 odst. 1 pism. a) OSR dovolani je pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu a proti
usneseni odvolaciho soudu, jimiz bylo zménéno rozhodnuti soudu prvniho stupné ve véci samé.

Podle § 242 odst. 1 OSR dovolaci soud piezkouméa rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve kterém
byl jeho vyrok napaden.

Podle § 242 odst. 2 pism. d) OSR dovolaci soud neni vazan rozsahem dovolacich navrht, jestlize z
pravnich predpisu vyplyva urcity zplisob vyporadani vztahu mezi ucastniky.

Nejvyssi soud v usneseni ze dne 31. ledna 2001, sp. zn. 20 Cdo 1190/99, publikovaném v Souboru
rozhodnuti Nejvyssiho soudu, C. H. Beck, (dale ,Soubor rozhodnuti“), pod C 132 uvedl, ze ,pro
posouzeni toho, zda je rozsudek odvolaciho soudu rozsudkem ménicim ve smyslu ustanoveni § 238
odst. 1 pism. a) OSR ve znéni pred novelou &. 30/2000 Sb., neni rozhodujici, jak odvolaci soud
formuloval vyrok ve véci samé, ale jak ve vztahu k rozhodnuti soudu prvniho stupné vymezil obsah
posuzovaného pravniho vztahu tc¢astniku, pripadné zda préva a povinnosti Gcastnikl stanovil oproti
rozhodnuti soudu prvniho stupné odliSné. Odlisnosti je potom myslen jen takovy zavér, ktery rozdilné
konstituuje nebo deklaruje prava a povinnosti v pravnich vztazich ucastnika rizeni”. Stejny pravni
nazor zaujal v usnesenich ze dne 1. inora 2001, sp. zn. 30 Cdo 2733/99, a ze dne 5. unora 2001, sp.
zn. 22 Cdo 1989/99, publikovanych tamtéz pod C 149 a C 159 a dale v usneseni ze dne 5. Gnora
2001, sp. zn. 22 Cdo 2669/2000, pod C 12, v némz dale dovodil, Ze ,,dovolaci soud neni opravnén
prezkoumavat vécnou spravnost vyroku rozsudku odvolaciho soudu, proti némuz neni dovolani
pripustné, i kdyz z pohledu ustanoveni § 242 odst. 2 pism. d) OSR ve znéni pied novelou ¢.

30/2000 Sb. jde o spor, v némz urdity zpusob vyporadani vztahu mezi Gcastniky vyplyva z pravniho
predpisu”. K obdobnému pravnimu nazoru dospél v rozsudku ze dne 25. ¢ervna 1998, sp. zn. 3 Cdon
117/96, uverejnéném jiz drive ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 27, seSit 5, rocnik
1999, podle kterého , dovolaci soud neni opravnén prezkoumavat vécnou spravnost vyroku rozsudku
odvolaciho soudu, proti némuz neni dovolani pripustné, i kdyz z pohledu ustanoveni § 242 odst. 2
pism. d) OSR jde o spor, v némz ur¢ity zptisob vyporadéani vztahu mezi u¢astniky vyplyva z pravniho
predpisu. Propojeni vyroku odvolaciho soudu, proti némuz dovolani pripustné je, s vyrokem, ktery
neni pripustno zkoumat, se pri rozhodnuti o dovolani projevuje v tom, Ze shleda-li soud divody pro
zruSeni prezkoumavaného vyroku, zrusi soucasné i vyrok, jehoz sepéti se zkoumanym vyrokem
vymezuje ustanoveni § 242 odst. 2 OSR“. Uvedené pravni zavéry jsou zcela pouZitelné i pro
posouzeni piipustnosti dovolani z hlediska § 237 odst. 1 pism. a) OSR. Z citované judikatury
Nejvyssiho soudu pro dany pripad vyplyva oddélené posuzovani pripustnosti dovolani ve vztahu k
jednotlivym vyrokum rozsudku odvolaciho soudu.

Prestoze to neni ve vyroku rozsudku odvolaciho soudu vyjadreno, je rozsudek odvolaciho soudu
rozsudkem ménicim nejen ve vztahu k rozhodnuti soudu prvniho stupné pod body IV az VII o
nahradé nakladu rizeni a soudnim poplatku (vi¢i nimz je dovoldni nepripustné - srov. napr. usneseni
Nejvyssiho soudu z 13. 2. 2004, sp. zn. 21 Cdo 2265/2003, publikované v Souboru rozhodnuti pod C
2458), ale i ve vztahu k rozhodnuti pod bodem III o povinnosti zalobkyné doplatit Zalovanému na
vyrovnani jeho podilu ¢astku 243 946,50 K¢, kdy odvolaci soud na rozdil od soudu prvniho stupné
dospél k zavéru, ze zalobkyné Zalovanému na vyporadani bezpodilového spoluvlastnictvi jiz niceho
nemusi doplacet. Pravé ve vztahu k této zméné podava dovolani zalovany - jeho dovolaci ndmitky
vyjadruji nesouhlas s ocenénim predmétné nemovitosti, jejiz hodnota je predmétem vyporadani
bezpodilového spoluvlastnictvi uc¢astnikl a promitla se jen do vyroku soudu prvniho stupné o
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finan¢nim vyrovnéani podild, zatimco odvolaci soud dospél k zavéru, ze zadného vyrovnani netreba.
Dovolani je proto pripustné.

Dovolaci soud prezkoumal rozsudek odvolaciho soudu podle § 242 odst. 1 a 3 OSR a dospél k zavéru,
ze dovolani je opodstatnéné.

Podle § 242 odst. 3 véta druha OSR je-li dovoldni piipustné, dovolaci soud piihlédne téz k vaddm
uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3, jakoz i k jinym vadam rizeni,
které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, i kdyz nebyly v dovolani uplatnény.

Podle § 152 odst. 2 véta prva OSR rozsudkem mé byt rozhodnuto o celé projednévané véci.

Podle § 155 odst. 1 véta prva OSR obsah rozhodnuti ve véci samé vyslovi soud ve vyroku rozsudku.

Podle nazoru dovolaciho soudu uvedeného jiz v jeho rozsudku z 31. 10. 2007, sp. zn. 1725/2006,
publikovaného v Soudnich rozhledech ¢. 12, rocnik 2007, str. 478, plati ,jestlize soud zalobu na
vyporadani spole¢ného jméni manzeld nezamitd, vzdy samostatnym vyrokem rozhodne, jakou ¢éstku
ma jeden z ucastnika vyplatit druhému na vyrovnani podill, popripadé, ze si nemaji na vyrovnani nic
platit”. Pokud odvolaci soud v dané véci nerozhodl samostatnym vyrokem, ze ucastnici si nemaji na
vyrovnani nic platit, a takovy zavér ucinil jen v odivodnéni svého rozsudku, zatizil rizeni vadou,
kterd méla za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci [§ 241a odst. 2 pism. a) OSR].

Dovoléni je davodné i ve vztahu ke spravnosti pravniho posouzeni véci odvolacim soudem, pokud jde
o cenu nemovitosti rozhodnou pro vyporadéani bezpodilového spoluvlastnictvi uc¢astniku.

Pro ocenovani vyporadavaného bezpodilového spoluvlastnictvi manzell obecné plati zésada
vyjadiend jiz ve stanovisku ob&anskopravniho kolegia Nejvy$$iho soudu CSR k vykladu ustanoveni
obc¢anského zékoniku o bezpodilovém spoluvlastnictvi manzeld, publikovaném ve Sbirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 42, roCnik 1972, a pozdéji stvrzovana judikaturou Nejvyssiho soudu
(srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze 7. 12. 1999, sp. zn. 2 Cdon 2060/97, uverejnény ve Shirce
soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 11, ro¢nik 2001, ¢i rozsudek Nejvyssiho soudu ze 17. 5.
2001, sp. zn. 22 Cdo 629/2000, publikovany v Souboru rozhodnuti pod C 496), zZe pri ocenovani véci,
které nalezeji do vyporadavaného bezpodilového spoluvlastnictvi, se vychazi ze stavu véci ke dni
zaniku bezpodilového spoluvlastnictvi, ale z jeji ceny v dobé, kdy se provadi vyporadani. Toto
judikatorni, avSak zdkonem nevyjadrené pravidlo, nelze ovSsem absolutizovat. Soudni praxe zna
vyjimky. Napr. ,je-li predmétem vyporadani bezpodilového spoluvlastnictvi rozestavény rodinny
dum, jehoz hodnota od zaniku bezpodilového spoluvlastnictvi manzela do jeho vyporadani vlivem
klimatickych podminek a jeho neudrzovanim a neuzivanim obéma ucastniky podstatné poklesla, musi
tento pokles hodnota postihnout oba ucastniky, ledaze by tento stav vylu¢né zavinil jeden z nich“. K
tomu srov. rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich z 27. 5. 1988, sp. zn. 5 Co 391/88,
uverejnény v Bulletinu Nejvyss$iho soudu CR pod ¢. 23, ro¢nik 1989. Dovolaci soud pak souhlasi s
nazorem, ktery je vyjadren v monografii Spole¢né jméni manzelQ v teorii a judikature, 2. vydani,
Praha : ASPI, a. s., 2007, str. 217, podle kterého vyse uvedené pravidlo ,plati v pripadé, ze jde o véc,
kterou uzival na zakladé dohody ten ucastnik, kterému je prikazovana, nebo ji uzivali oba a nedoslo k
jejimu nadmérnému, mimoradnému opotrebeni ¢i poskozeni“. S timto ndzorem vsak v daném
pripadé nelze vystacit.

Pravo osoby uZzivat byt v objektu urcenému k bydleni na zakladé platného pravniho titulu ma
zpravidla vliv na obvyklou cenu takového objektu, projevujici se vyznamnym poklesem ceny v
porovnani s jeho cenou, pokud by v ném nikdo nebydlel. Opravnéné uzivani domu ocenovaného pro
ucely vyporadani bezpodilového spoluvlastnictvi treti osobou na dobu neurcitou ¢i s pravem na
bytovou nahradu pro pripad vyklizeni je tak vyznamnym cenovym faktorem, snizujicim poptavku po



takovém domé. Podle nazoru dovolaciho soudu je pak vyznamné, zda takovéto ,zatizeni” nemovitosti
v dobé rozhodovéni soudu o vyporadani bezpodilového spoluvlastnictvi manzell trva nebo jiz
pominulo. Pozadavku spravedlivého reSeni sporné otazky odpovidd, aby se pri ocenovani objektu
bydleni z hlediska jeho uzivani tretimi osobami vychdazelo ze stavu, ktery tu je v dobé rozhodovani
soudu (vyporadani bezpodilového spoluvlastnictvi manzell), nikoli tedy ze stavu z doby zaniku
bezpodilového spoluvlastnictvi manzeld. Pritom ovSem nutno prihlédnout k eventuélnim vydajum
(majetkové 1jmé) nékterého z ucastnikl ucelné vynalozenych v uvedeném mezidobi na to, aby
uzivani nemovitosti treti osobou (obvykle na opatreni bytové ndhrady nebo vyplaceni tzv.
odstupného) bylo ukonceno. Jestlize uzivani domu jinou k tomu opravnénou osobou skonc¢ilo po
zéniku bezpodilového spoluvlastnictvi manzelu, avSak pred jeho vyporadanim, je na misté (s
prihlédnutim k vysSe uvedenému) pri stanoveni obvyklé ceny domu vychazet z materidlniho
(fyzického) stavu domu v dobé zéniku bezpodilového spoluvlastnictvi manzelt, av$ak jako domu jiz
nezatizeného pravem osob jej drive uzivajicich. Samozrejmé podle cenovych poméru (nabidky a
poptavky po nemovitosti danych vlastnosti) v dobé vyporadani bezpodilového spoluvlastnictvi
manzell. Pokud by se tak nestalo, byl by ten z ucastniki, jemuz byl obytny dam prikazan do
vylucného vlastnictvi, zvyhodnén, nebot v dusledku samotného zaniku uzivani nemovitosti tretimi
osobami by se bez jeho pricinéni zvysila hodnota jeho (drive spolecného) domu, aniz by se o tento
cenovy prirustek podélil s dosavadnim bezpodilovym spoluvlastnikem. Jestlize tedy odvolaci soud pri
vyporadani bezpodilového spoluvlastnictvi uc¢astnikli od obvyklé ceny predmétné nemovitosti ve vysi
1 200 000,- K¢ odecetl ¢astku 600 000,- K¢, predstavujici obvyklou cenu bytu, ktery by bylo treba
zajistit pro manzele F. a L. B., nepostupoval spravné.

S ohledem na uvedenou vadu rizeni, ktera méla za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, a na
nespravné pravni posouzeni véci samé, dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc vratil
tomuto soudu k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 2 a 3 OSR).
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DalSi clanky:

e Reorganizace
Soudni poplatky (exkluzivné pro predplatitele)

Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

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

Vylucovaci zaloba (exkluzivné pro predplatitele)

e Promlceni, insolvence

e Neprimérena délka rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
* Vyse vyzivného (exkluzivné pro predplatitele)

e Vyzivné (exkluzivné pro predplatitele)

e Zapocteni pohledavek (exkluzivné pro predplatitele)
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